




















Maestría en Conservación del Patrimonio 
  Cultural Inmueble 
 
 
Criterios de Intervención en Sectores de 
Interés Cultural con Vivienda en Serie 
 
Director: Arq. Juanita Barbosa 
 
Mario Sergio Valencia Méndez 
Código: 03-389314 
 
Febrero de 2012. 
 
 






I. El Patrimonio Cultural Inmueble de Bogotá: los sectores de interés 
cultural con vivienda en serie. 
 
A. Modelo Norte I Etapa 
B. 1º de Mayo 
C. La Soledad 
D. Niza Sur Etapas I,II y III 
 
II. La Vivienda en Serie en el Desarrollo de Bogotá 
 
A. Bogotá Primera Mitad del Siglo XX. 
B. La Ciudad y sus Límites.  
C. Las Industrias y el Crecimiento de la Ciudad. 
D. Karl Brunner, los orígenes de la planeación para Bogotá. 
E. El desarrollo de los barrios obreros. 
F. Barrio Modelo y  Vivienda Mínima. 
G. Las áreas residenciales y el modelo de ciudad. 
H. La Instituciones y la Vivienda Estatal 
1. Banco central Hipotecario 
2. Caja de Vivienda Popular 
I. La vivienda social en Colombia y algunas de sus legislaciones. 
1. Movimiento Higienista 1918 - 1942 
2. Fase Institucional 1942 – 1965 
3. La Transición 1965 – 1972 
4. El UPAC y las Corporaciones de Ahorro y Vivienda 1972 - 1990 
 
III. Estudio de caso: El Polo Club 
 
A. Localización y descripción general. 
B. Condiciones actuales. 
1. Usos predominantes 
2. Modificaciones predominantes a las estructuras originales 
3. Vías y movilidad 
4. Características del espacio público 
5. Normatividad 






















La pérdida del sentido colectivo en los barrios residenciales de Bogotá, es quizá el 
motivo principal por el cual se plantea el desarrollo del presente trabajo. Los barrios 
netamente residenciales y tradicionales en esta ciudad lentamente han ido 
desapareciendo por diversos motivos  y los nuevos desarrollos urbanos, carecen de 
las condiciones y bondades relacionadas con las calidades urbanas, ambientales y 
arquitectónicas que ofrecieron en otro tiempo los barrios residenciales generados 
principalmente por el estado para las clases bajas y medias de la creciente población 
bogotana. Esta carencia obedece principalmente a que el sector de la vivienda en el 
país se le entrego a los privados, convirtiéndose en un negocio, en el cual la calidad 
de las áreas residenciales dejo de ser una prioridad.  
 
Los barrios desarrollados hacia mediados del siglo pasado por entidades estatales 
como el Banco Central Hipotecario, la Caja de Vivienda Popular o el Instituto de 
Crédito Territorial, entre otros, contaban con elementos urbanos como el trazado, la 
dotación de equipamientos colectivos, zonas verdes y espacio público, que incitaban al 
encuentro y la socialización y que permitían estrechar las relaciones de camaradería y  
vecindad entre sus habitantes, incrementando el sentido de pertenencia de estos hacia 
su lugar de residencia y el gusto por el disfrute de las áreas comunes, el espacio 
público y la vivienda en sí misma.  
 
Estos barrios además son áreas que por su riqueza histórica, cultural, urbanística y 
arquitectónica, representan determinadas épocas de la ciudad en las cuales se dieron 
avances significativos hacia el futuro. Estos sectores se plantearon y desarrollaron 
como respuesta a las necesidades propias de un momento específico y un contexto 
social, cultural, político y económico determinado, y se basaron el reconocimiento de 
algunos elementos e ideologías locales y en otras adoptadas del pensamiento 
internacional, pero aplicadas al medio local y sus necesidades.  
 
Su deterioro progresivo ocasionado por el impacto que producen las dinámicas de la 
ciudad, sus continuas transformaciones y el crecimiento descontrolado, las nuevas 
necesidades y exigencias que sus habitantes plantean, son situaciones ante las cuales 
para estos sectores se deben generar respuestas o procesos de adaptación, que 
impidan su total alteración y pérdida de valores.  
 
Con el Plan de Ordenamiento Territorial adoptado para Bogotá en el año 2000, se 
realizó una clasificación de estos sectores de conservación como parte del patrimonio 
construido de la ciudad. Dicha clasificación se planteó a partir de varios factores, entre 
ellos el momento histórico de su concepción, su origen y desarrollo, sus características 
arquitectónicas y urbanísticas, entre otros; y como resultado de ello se generó un 
grupo denominado Sectores de Interés Cultural con Vivienda en Serie. 
 
Estos desarrollos de vivienda poseen notables cualidades urbanas y arquitectónicas, 
que evidencian la calidad de los proyectos de vivienda social que se generaron no solo 
en Bogotá sino en todo el país por iniciativa del estado, sector que lentamente, con el 
transcurrir de los años y las políticas de los gobiernos venideros, fue dejándose en 
manos de los privados y con ello la calidad en la vivienda fue progresivamente 
desmejorando. El sector pasó a ser simplemente un negocio de algunos y no una 
preocupación social y particularmente del estado, donde lo que se necesita es vivienda 
en cantidad y no viviendas de calidad.  
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Estos sectores tienen como características comunes que fueron destinados para 
grupos socioeconómicos medios y bajos de la población de la ciudad de ese entonces, 
que en su totalidad fueron desarrollaros por entidades estatales, y en su concepción, 
planeación y diseño participaron notables firmas y profesionales de la arquitectura 
moderna nacional e internacional que se abrían camino en el país entre las décadas 
del cuarenta y el sesenta.  
 
Cinco sectores con características muy diferentes pero de igual manera con similitudes 
entre ellos, fueron incluidos en este grupo, según señala el mismo Plan de 
Ordenamiento Territorial: “son barrios o sectores singulares de vivienda, construidos 
en una misma gestión, que poseen valores arquitectónicos, urbanísticos y 
ambientales, y son representativos de determinada época en el desarrollo de la 
ciudad.” Todos fueron soluciones de vivienda que dio el estado como respuesta, 
primero, a la creciente población “obrera” en los años 40, y posteriormente, para 
“empleados” en la década del cincuenta y la primera mitad de los años 60 en la 
ciudad. Cuando se plantearon y desarrollaron, se ubicaban en sectores aislados de la 
ciudad pero fueron absorbidos en las décadas siguientes por su crecimiento, siendo 
ellos mismos en algunos casos, polos de desarrollo y crecimiento urbano.  
 
Este trabajo, producto final de maestría busca plantear lineamientos claros y 
adecuados, para mejorar las condiciones actuales de estos sectores y sus 
posibilidades hacia el futuro, y conseguir que la ciudadanía y sus propios habitantes 
reconozcan el valor que tienen estos barrios para la ciudad. El planteamiento no es 
una propuesta normativa puesto que la preservación de ellos no depende 
exclusivamente de las normas urbanísticas, sino la generación de criterios, que 
orienten la protección y la preservación de estas áreas, involucrando los diferentes 
actores: residentes, comerciantes, instituciones, gremios y todos aquellos interesados 
en la conservación del patrimonio construido de la ciudad y en particular de las áreas 
residenciales declaradas como tal. 
 
Para desarrollar este trabajo se hará un reconocimiento general del estado actual de 
cuatro de los cinco sectores (Modelo Norte, Primero de Mayo, La Soledad y Niza Sur), 
identificando sus características, problemáticas y valores, así como su estado de 
conservación y si las diferentes normas urbanísticas que les han asignado en el 
tiempo han sido eficientes para su protección. Posteriormente se presentara el estudio 
de caso del sector del Polo Club,  sobre el cual se hará un análisis más profundo sobre 
sus características generales, problemáticas y valores, su estado de conservación y si 
los diferentes instrumentos normativos que se le han asignado con el paso de los años 
funcionaron, para de esta manera llegar a conclusiones que permitan proponer 




















La pérdida del sentido colectivo en los barrios residenciales de Bogotá, es quizá el 
motivo principal por el cual se plantea el desarrollo del presente trabajo. Los barrios 
netamente residenciales y tradicionales en esta ciudad lentamente han ido 
desapareciendo por diversos motivos y los nuevos desarrollos urbanos carecen de las 
condiciones y bondades que ofrecieron en otro tiempo los barrios residenciales 
generados principalmente por el estado para las clases bajas y medias de la creciente 
población bogotana. Los barrios desarrollados por entidades estatales como el Banco 
Central Hipotecario, la Caja de Vivienda Popular o el Instituto de Crédito Territorial 
entre otros, hacia mediados del siglo pasado gozaban de características 
principalmente a nivel   urbano, que permitían estrechar las relaciones de camaradería 
y  vecindad entre sus habitantes, incrementando el sentido de pertenencia de estos 
hacia su lugar de residencia  y su gusto por el disfrute de las áreas comunes, el 
espacio público y la vivienda en sí misma. 
 
Estos barrios de origen estatal se desarrollaron como respuesta a la gran cantidad de 
población campesina que migro a las ciudades capitales a inicios del siglo XX, y que 
generó diferentes problemáticas a las cuales el estado tuvo que dar solución. La 
necesidad de generar viviendas adecuadas y principalmente que gozaran de 
condiciones de salubridad, para brindarle a esta población que buscaba mejor calidad 
de vida en las crecientes ciudades colombianas, genero la creación de diferentes 
entidades estatales dedicadas exclusivamente al desarrollo de proyectos de vivienda 
para las clases menos favorecidas de la sociedad colombiana. 
 
Es así como se crearon el Banco Central Hipotecario, el Instituto de Crédito Territorial 
y en Bogotá apareció la Caja de Vivienda Popular, entre otras entidades que 
desarrollaron grandes proyectos de vivienda, los cuales además de dar respuesta a 
esta necesidad, impulsaron en gran medida el desarrollo de la construcción en el país 
y fueron los grandes laboratorios en la experimentación de nuevas técnicas y sistemas 
constructivos, así como una excelente oportunidad para el desarrollo profesional de la 
ingeniería y la arquitectura en el país. 
 
En ese mismo inicio de siglo, Bogotá paso de crecer a partir de sus parroquias a 
crecer por barrios, y edificaciones de carácter laico como las plazas de mercado y 
principalmente las industrias, reemplazaron a  las iglesias como elementos de 
concentración de la población y polos de expansión urbana. Algunas de estas 
industrias como es el caso de Bavaria también generaron el desarrollo de barrios (La 
Perseverancia), aunque no en todos los casos generaron las construcciones sino que 
simplemente entregaron los terrenos a sus trabajadores para que cada quien 
desarrollara su vivienda. 
 
Así mismo el crecimiento desmedido y las precarias condiciones en que se daban los 
nuevos asentamientos de la población de origen campesino llegada a la ciudad 
plantearon la necesidad de definir limites para la ciudad y  que se requiriera de la 
planeación urbana como lineamiento para orientar desarrollo de la ciudad, y es así 
como la figura de Karl Brunner arriba al país en la década del treinta para hacerse 
cargo de la recién creada oficina de planeación, de la creciente ciudad de Bogotá. De 
igual manera empiezan a desarrollarse los diferentes planes para la ciudad y la 
zonificación del uso del suelo, con el fin de organizar la ciudad y darle un rumbo en el 
tiempo, en donde hasta el mismo Le Corbusier participa, desarrollando el Plan 
Regulador para Bogotá. 
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Con el paso de las décadas las entidades creadas por el estado para desarrollar la 
vivienda social en el país empiezan a transformarse, y sus funciones lentamente se 
van limitando, pasando de participar activamente en la gestión de los recursos 
económicos, el diseño, la construcción y la adjudicación de las viviendas, a 
simplemente ser los gestores de los recursos a través de los subsidios, entregándole a 
los privados el diseño y la construcción de las viviendas, las cuales cada vez 
presentan menos calidades pues para el constructor privado la vivienda social no es 
una oportunidad de hacer buena arquitectura, sino es un negocio en el cual lo 
importante es la cantidad mas no la calidad, y por esto los proyectos de vivienda 
lentamente fueron reduciendo sus áreas privadas construidas, se fueron dejando de 
lado los equipamientos colectivos y hasta constructivamente cada vez las 
edificaciones tienen una menor calidad. 
 
Es por ello que en nuestra realidad actual, los barrios residenciales de iniciativa estatal 
como lo son los Sectores de Interés Cultural con Vivienda en Serie, sobre los cuales 
se desarrolla el presente trabajo, se les debe valorar aún más, puesto que representan 
una etapa especifica del país en la cual el estado genero proyectos de vivienda masiva 
que no solo cumplieron en alguna medida con solucionar la carencia que se tenía en 
esta área, sino que son proyectos de gran calidad que se debe preservar como 
testimonio de esa etapa de la ciudad y el país, en el cual la vivienda fue una prioridad 
para el estado y la arquitectura desarrollada en ellos fue notable no solo en su 
espacialidad de las viviendas sino en aspectos urbanos y técnico-constructivos.    
 
 La conservación de estas áreas se debe hacer no solamente a partir de las normas 
urbanísticas sino que además se deben establecer incentivos, generar  programas de 
divulgación y proyectos de gestión que permitan potenciarlos, haciéndolos rentables 
para sus propietarios y atractivos para quienes quieran invertir en ellos, que la vivienda 
siga siendo el uso predominante pero que de igual manera se permita bajo un control 
adecuado el desarrollo de usos diferentes al residencial que sean compatibles con las 
estructuras originales de cada uno de los estos barrios y sus potenciales ampliaciones 
generando no solo la protección de los predios de manera individual sino el conjunto 
en general. Para ello deben ser participes las comunidades mismas como 
salvaguardas de sus barrios, pero para ello se debe tener arraigo por ellos y es la 
divulgación de los valores de cada uno de estos sectores el factor principal para 
lograrlo, el que los habitantes mismos se enteren porque los lugares donde habitan 
son importantes para la ciudad y deben ser protegidos y conservarse. De otra parte la 
administración distrital debe generar las herramientas que permitan sentir a los 
residentes, que tienen en su poder inmuebles realmente  valiosos y representativos 
para la ciudad y no por el contrario edificaciones sobrecargadas de restricciones las 
cuales en muchos casos entran en desuso ya que sus características espaciales 
hacen que ya no adecuadas como viviendas unifamiliares pero tampoco se permiten 
en ellas el desarrollo de usos complementarios y así mismo no reciben ningún tipo de 











Criterios de intervención en Sectores de Interés Cultural con Vivienda en Serie  
 
 I. EL PATRIMONIO CULTURAL INMUEBLE DE BOGOTÁ: LOS SECTORES 
DE INTERÉS CULTURAL CON VIVIENDA EN SERIE. 
 
En toda la ciudad hay gran cantidad de barrios residenciales de viviendas unifamiliares 
en serie desarrollados por entidades estatales, sin embargo para el año 2000 
mediante la expedición del Plan de ordenamiento territorial de la ciudad tan solo cinco 
de estos barrios fueron agrupados e incluidos como uno de los componentes del 
patrimonio construido de la ciudad. Los barrios Modelo Norte Etapa I, Primero de 
Mayo, La Soledad, Polo Club y Niza Sur etapas I, II y III, fueron agrupados como 
sectores de interés cultural con Vivienda en Serie uno de los componentes del 
Patrimonio Construido de Bogotá. 
 
Estos cinco sectores si bien cuentan con similitudes en cuanto a su concepción y 
desarrollo, razón por las cual en el plan de ordenamiento territorial se les  agrupa en 
una misma modalidad, cada uno posee particularidades referidas a su localización,  
diseño urbano y arquitectura, que los caracteriza y así mismo les determina unos 
valores y problemáticas especificas. 
 

































                  Área delimitada como Sector de Interés Cultural. Fuente Google Earth 2010. 
 
Este sector se encuentra localizado en una zona central de la ciudad, al costado sur  
de la Avenida Calle 68 contiguo en su costado occidental al Hospital Lorencita Villegas  
de Santos y próximo al mayor pulmón de la ciudad conformado por los parques Simón 
Bolívar, el salitre y el centro de alto rendimiento. Hacia su costado oriental a unas 
cinco calles se encuentra la Avenida Ciudad de Quito por la cual circula una de las 
líneas del Sistema de Transporte Masivo Transmilenio y junto con la Avenida Calle 68 
son las principales vías de conexiones de particulares y servicio de transporte público 
con el resto de la ciudad.  
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El barrio en su primera etapa lo componen 29 manzanas en las cuales predominan las 
edificaciones de 2 pisos. Si bien la declaratoria del sector se hace sobre esta primera 
etapa, la delimitación no corresponde con lo desarrollado por la caja de vivienda 
popular como etapa inicial, pues las ocho manzanas del costado occidental se 
desarrollaron solo hasta la mitad y se completaron con viviendas de la segunda etapa, 
por lo que dentro de la delimitación de la declaratoria como sector de interés cultural 
































Plano I etapa de desarrollo y delimitación del Sector de Interes Cultural.  
Mario Sergio Valencia Méndez, 2011. 
 
Proyecto inicial I etapa: 327 unidades de vivienda. 
Proyecto ejecutado I etapa: 339 unidades de vivienda. 
Área delimitada como SIC: 441 unidades de vivienda 






1942-1943 Entidad promotora C.V.P. 
Habitantes 
destinación 
Obreros Diseños Urbano: Karl Brunner 
Arquitectónico: 
Alonso Vélez Osorio 
Etapas de 
desarrollo 
Una (1) No. de manzanas Veintinueve (29) 
















Plano del proyecto original para el barrio. Fuente Archivo General de la Nación 
 
Equipamientos: El proyecto original planteo el desarrollo varios equipamientos: Iglesia, 
dos colegios, refugio infantil, plaza de mercado, centro cultural, subestación eléctrica, 
inspección de policía, casa de la administración, dos zonas comerciales, parque, 
canchas de fútbol, baloncesto y tenis y vestidores. Sin embargo al ejecutar el proyecto 
tan solo se desarrollaron la iglesia, los colegios y el parque. El centro cultural se 
desarrollo pero actualmente corresponde al supermercado olímpica, el área de la 
cancha de fútbol en la actualidad corresponde a un parque en donde además se 
desarrollaron la sede de la junta de acción comunal y un jardín infantil anexo a los 
colegios, y de las zonas comerciales se desarrollo una sola cuya edificación esta en 
parte destinada para este uso y en el área restante se desarrollo una biblioteca pública 
creada en el año 1948. Los demás equipamientos proyectados no se desarrollaron y en 
las áreas destinadas para ellos se desarrollaron más viviendas correspondientes en 
algunos casos a tipologías especiales de la misma primera etapa y en otros casos a 









1    2    3 
Algunos de los equipamientos originales del barrio. 1. Iglesia de San Miguel 2. Manzana comercial y biblioteca pública  
3. Antiguo Centro Cultural, hoy supermercado Olímpica. Fotografías Mario Sergio Valencia Méndez, 2010. 
 
Estacionamientos: por tratarse de un barrio obrero no se plantearon estacionamientos 









Viviendas originales del barrio en las cuales se aprecia la carencia de estacionamientos. Fotografías Mario Sergio 
Valencia Méndez, 2010. 
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En la primera etapa se desarrollaron cinco tipos de vivienda, cuatro de un solo nivel y 
la restante de dos pisos. 
 














Lotes de 8 mts x 21 mts y área de 168 m2. 
Área edificación: 68 m2 
Planta única 














Lotes de 7.0 mts x 21.0 mts y área de 147 m2. 
Área edificación: 58.4 m2 
Planta única 
TIPOS DE VIVIENDA 
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Lotes de 24.5 mts x 6.0 mts y área de 147 m2. 
Área edificación: 105 m2 aprox. 
Planta única 













Lotes de 5.5 mts x 21.0 mts y área de 115.5 m2. 
Área edificación: 85.25 m2 aprox. 
 













Lotes de 6.6 mts x 21.0 mts y área de 126.0 m2. 
Área edificación: 41.6 m2 aprox. 
Planta única 

















Carrera 56 B.  A la izquierda vista desde el parque principal sobre la Avenida Calle 68 y a la derecha vista desde la 
iglesia de San Miguel. Fotografías Mario Sergio Valencia Méndez, 2010. 
 
Vías 
La Avenida Calle 68 representa el principal acceso peatonal y  vehicular al sector, y es 
además el principal corredor de conexión del barrio con la ciudad, siendo la vía más 
cercana con gran cantidad de rutas servicio de transporte público principalmente hacia 
el oriente (centro y chapinero) y occidente (engativa). La importancia de esta vía ha 
generado gran impacto en el sector principalmente en la transformación de las 
estructuras originales localizadas allí, principalmente para albergar usos diferentes a la 
vivienda. 
 
El borde occidental correspondiente a la carrera 57B es un eje de movilidad con valor 
importante a nivel de perfiles con área verde, anden, antejardín y construcciones que 
se conservan en buen estado a nivel de usos y alturas, sin embargo su flujo vehicular 
es bajo a diferencia de la Carrera 57 la cual a pesar de poseer un perfil más estrecho 
presenta mayor flujo vehicular por lo que quizá es allí donde se han desarrollado la 
mayor cantidad de comercios incluyendo la instalación del supermercado olímpica en 











Carrera 57 B     Carrera 57         Carrera 54 
Fotografías Mario Sergio Valencia Méndez, 2010. 
 
La Carrera 54 borde oriental del sector que además lo separa del hospital Lorencita 
Villegas de Santos, también presenta gran flujo vehicular a pesar de no tener un perfil 
amplio y que tener circulación solo en sentido norte-sur. El gran flujo vehicular está 
relacionado con ser quizá el único cruce semaforizado que atraviesa la calle 68 y que 
permite ingresar directamente no solo al Barrio modelo sino también a los demás 
desarrollos multifamiliares recientes que se encuentran al sur. 
 
La Carrera 56 B si bien es la vía con mayor carácter al interior del barrio puesto que 
tiene doble calzada y separador arborizado, además de representativa por ser el eje 
longitudinal del barrio conectando la iglesia y el parque principal, no presenta un gran 
flujo vehicular y quizás su principal función es la de conectar la Avenida Calle 68 con la 
CONDICIONES ACTUALES 
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Calle 66 A la cual es un importante conectando el barrio y toda la zona con la carrera 





















Plano Usos Predominantes. Mario Sergio Valencia Méndez, 2010 
 
La vivienda sigue siendo el uso predominante en el sector principalmente hacia el 
interior. Los equipamientos originales como la iglesia y la manzana que alberga locales 
comerciales y biblioteca pública contiguos al supermercado olímpica (antiguo centro 
cultural) conservan su uso inicial. En los dos costados de la iglesia se encuentran 
ubicados los colegios previstos originalmente y que actualmente corresponden a las 
sedes A y B del colegio Jorge Eliecer Gaitán. 
 
Sobre la Carrera 54 límite occidental del sector, se identifica un cambio representativo 
en los usos de las estructuras, el cual obedece a la localización en el costado opuesto 
de esta vía, de la Clínica Lorencita Villegas en la cual actualmente se desarrolla un 
gran centro educativo especializado por lo que se han ido desarrollando usos 
complementarios al de la clínica tiempo atrás y al del centro de educación en tiempos 
más recientes.  Así mismo sobre la Avenida Calle 68 y la Carrera 57 se presenta un 
cambio de usos de residencial a comercial. Sobre la avenida calle 68 este cambio de 
destinación en las edificaciones se ha presentado por la importancia a nivel urbano 
que tiene esta avenida, haciendo que necesariamente las edificaciones localizadas 
sobre ella generen usos de comercio y servicios principalmente para atender las 










Edificaciones adaptadas para otros usos localizadas en: Carrera 54 (izq.), carrera 57 (centro) y Avenida calle 68 (der.) 
Fotografías Mario Sergio Valencia Méndez, 2011. 
 
En cuanto a la carrera 57 la instalación de usos principalmente comerciales en las 
edificaciones, responden principalmente al gran flujo vehicular que se da sobre esta 
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vía y a la localización sobre ella del supermercado olímpica en la edificación del 
antiguo centro cultural, lo cual genero la concentración de diferentes tipos de comercio 
en sus alrededores y a lo largo de la vía.     
 





















Plano Alturas Predominantes. Mario Sergio Valencia Méndez, 2010. 
 
El diseño urbano de Brunner como Barrio Modelo, constituye el mayor valor del sector. 
Se logran identificar estructuras que conservan las tipologías originales de vivienda de 
uno y dos pisos; en los que se reconocen elementos como antejardines, carpintería, 
cubierta y detalles arquitectónicos.  
 
Sobre los dos costados de la carrera 56B los perfiles urbanos se componen de 
viviendas de uno y dos pisos con un buen estado de conservación. 
 
Se destacan así mismo en buen estado de conservación de las estructuras originales, 
algunos tramos sobre la carrera 57 y casi que la totalidad de la carrera 57B. En el 
primer caso se identifican conjuntos entre tres y cuatro casas de un piso las cuales tan 
solo han variado el color de sus fachadas y los elementos de cerramiento de 
antejardín, conservando las alturas de las tipologías originales y la composición de sus 
fachadas. Sobre la carrera 57B, el perfil de viviendas de dos pisos las cuales ya 
corresponden a la segunda etapa de desarrollo del barrio, se mantiene prácticamente 











Edificaciones originales en buen estado de conservación ubicadas en la Carrera 56 B (izq.), Carrera 57 (centro) y 
Carrera 57 A (der.). Fotografías Mario Sergio Valencia Méndez, 2011. 
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En resto del sector correspondiente a la primera etapa y declarado como Sector de 
Interés Cultural, presenta transformaciones en la mayoría de las estructuras 
correspondientes principalmente a intervenciones en altura, ocupación de áreas de 
antejardín, modificaciones en fachada y cambio de materiales, afectando de manera 
general los perfiles y las tipologías originales. Las transformaciones en altura han 
generado una heterogeneidad en los perfiles urbanos con construcciones que tienen 
alturas entre 1 y 4 pisos los cuales se evidencian más claramente en los costados 
largos de las manzana, mientras que sobre los costados cortos se evidencian las 
construcciones generadas en las áreas destinadas como solares de las viviendas 
originales, las cuales generalmente llegan al menos a los dos pisos, son ajenas al 
lenguaje arquitectónico del conjunto y generalmente corresponden a unidades de 
vivienda o comercio independientes de las estructuras originales variando la estructura 










Edificaciones desarrolladas sin ningún tipo de criterio que alteran la homogeneidad del conjunto. Fotografías Mario 
Sergio Valencia Méndez, 2011. 
 
Características del Espacio Público 
 
El parque sobre la Avenida 68 es el elemento de espacio público más importante 
dentro de la composición del trazado del barrio. Su ubicación junto con el eje 
arborizado de la carrera 56B, marca el eje del planteamiento urbano de la primera 
etapa de desarrollo del barrio. Así mismo hace parte del espacio público del barrio el 
parque ubicado en su interior, el cual en el planteamiento original correspondía a un 
campo de fútbol y ocupaba la totalidad de la manzana, sin embargo en la actualidad 
solo se mantiene como área libre de espacio público  al menos el 50%  de la manzana 
correspondiente a zonas verdes y una cancha múltiple, el área restante corresponde a 
las edificaciones de la junta de acción comunal del barrio y al jardín infantil anexo del 
colegio Jorge Eliecer Gaitán. Tanto los dos parques como el eje arborizado de la 
carrera 56 B presentan el mismo problema y es la falta de mantenimiento periódico 











Elementos representativos del espacio público del barrio: Parque principal sobre la AC 68 (izq.), Eje arborizado de la 
Carrera 56 B (centro) y parque del interior del barrio (der.). Fotografías Mario Sergio Valencia Méndez, 2011. 
 
En cuanto a los antejardines cuya vocación es la de ser una extensión del espacio 
público en área privada, se conservan en algunos predios individualmente en otros 
casos como las carreras 56 B y 57 B se mantienen en buena parte de los perfiles a lo 
largo de estos ejes. En la mayoría de estructuras se han ocupado los antejardines en 
uno, dos y hasta tres pisos, para el uso de parqueadero, local comercial y hasta para 
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la ampliación de los espacios propios de las viviendas, afectando no solamente la 
homogeneidad y características arquitectónicas del conjunto sino además la 






Actualmente para el barrio las normas urbanísticas vigentes aplicables a cualquier 
inmueble son las contenidas en la Unidad de Planeamiento Zonal (UPZ) No. 22 Doce 
de Octubre, reglamentada mediante decreto 287 del 23 de agosto de 2005. Allí se 
delimita como el sector normativo No. 17 el Sector de Interés Cultural con Vivienda en 
Serie correspondiente a la Primera Etapa del barrio Popular Modelo Norte. 
 
Los usos establecidos para este sector se dividen en cuatro subsectores 
correspondientes a: 
 
I. Predios del borde sobre la Avenida Calle 68, manzana comercial original de la 
urbanización, supermercado olímpica (antiguo centro cultural) y predios con frente a la 
Carrera 57 entre la misma AC 68 y Calle 67 A Bis. En estos predios se permiten 
además de la vivienda los usos comerciales, de servicios y algunos dotacionales. Se 
podría decir que es el área del SIC más permisiva en cuanto a la implantación de usos 
diferentes al de la vivienda en el sector. 
 
II. Predios con frente a la Carrera 56 B  en sus dos costados y predios con frente a la 
Calle 66 A costado norte entre carreras 56 y 57. Se permiten además de la vivienda, 
usos comerciales y de servicios de bajo impacto (escala) y algunos dotacionales como 
los jardines infantiles. En este subsector como en el subsector III se presenta una 
inconsistencia y es que se plantea la posibilidad de desarrollar como uso permitido en 
estos inmuebles los parqueaderos en altura, lo cual es contradictorio puesto que para 
desarrollar una edificación de estas, sería necesario demoler las edificaciones 
existentes las cuales en su gran mayoría en estas zonas, corresponden a estructuras 
originales del barrio. 
 
III. Manzanas correspondientes a la iglesia, colegio Jorge Eliecer Gaitán sedes A y B, 
jardín infantil anexo al colegio, sede de la junta de acción comunal y parque interior del 
barrio. En este subsector tan solo se permiten usos de carácter dotacional y el de 
parqueaderos en altura. El uso de vivienda no es permitido. No es lógico que se 
permita el uso de estacionamientos en altura puesto que así como en el subsector II 
se tendrían que sustituir las edificaciones existentes correspondientes en esta zona en 
su totalidad a dotacionales, para desarrollar este otro uso, o construir las áreas libres o 
de espacio público (parque) desarrollando edificaciones especializadas en altura para 
estacionamientos. 
 
IV. Predios restantes correspondientes a aquellos ubicados sobre las vías interiores 
del barrio. Es la zona más restringida del sector en cuanto al desarrollo de usos puesto 
que en estos predios tan solo se permite el uso de vivienda y el de jardín infantil. 
 
De otro lado la edificabilidad permitida para todo el sector es una sola y corresponde a 
los dos pisos sin embargo se hace la siguiente precisión: 
 
“En edificaciones originales, la volumetría es de conservación estricta y no se permiten 
las sobreelevaciones. 
Dada la presencia de predios originales de 1 piso de altura, los cuales no han alterado 
su edificabilidad original, podrán desarrollar dos pisos como ampliación, siempre y 
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cuando: se conserve el cuerpo principal de la edificación, el predio cuente con el área 
mínima necesaria para ofrecer condiciones adecuadas de habitabilidad y se respeten 
los aislamientos requeridos.” 
 
Es decir las edificaciones existentes originales se deben mantener en su altura inicial 
de uno y dos pisos y esta edificabilidad general de dos pisos corresponde 
específicamente a las ampliaciones que se pretendan desarrollar en las áreas libres de 
cada predio.    
 



































1949 Entidad promotora C.V.P. 
Habitantes 
destinación 
Obreros Diseños Desconocido. 
Etapas de 
desarrollo 
Una (1) No. de manzanas Doce (12) 
Viviendas 
generadas 
Proyecto inicial: 106 unidades de vivienda. 
Área delimitada como SIC: 156 unidades de vivienda. 




























Secretaria Distrital de Planeación – Planeamiento Urbano – Grupo Patrimonio, 2004. 
 
 
Área de terreno: 46.624.63 m2 aprox. 
 
Equipamientos: tan solo se planteo el parque correspondiente a la manzana No. 8., 
aunque se desataca sin ser parte del barrio el velódromo primero de mayo contiguo a 










Parque del barrio y velódromo primero de mayo contiguo al sector. Fotografías Mario Sergio Valencia Méndez, 
2011. 
 
Estacionamientos: por tratarse de un barrio obrero no se plantearon 





















Unidades de vivienda original de la urbanización en las cuales se evidencia la carencia de estacionamientos de las 
mismas. Fotografías archivo personal.   
 
 
Se plantearon cinco tipos de vivienda, tres de dos pisos, una de un solo nivel y una 
más de dos niveles y altillo. 





















Frente: entre 8 y 14 mts 
Fondo: entre 14,8 y 34,0 mts 
Áreas: entre 150, 7 y 296,7 m2. 
Área edificación: 84,74 m2 aprox. 
 
TIPOS DE VIVIENDA 
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Frente: entre 7,9 y 13,5 mts 
Fondo: entre 14,7 y 21,0 mts 
Áreas: entre 150, 0 y 256,5 m2. 
Área edificación: 108,31 m2 aprox. 
 
















Frente: entre 8,5 y 13,0 mts 
Fondo: entre 14,8 y 23,8 mts 
Áreas: entre 147,8 y 224,7 m2. 
Área edificación: 61.72 m2 aprox. 
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Frente: entre 6,5 y 8,3 mts 
Fondo: entre 16,0 y 29,0 mts 
Áreas: entre 130,4 y 209,8 m2. 
Área edificación: 112.21 m2 aprox. 
 























Frente: entre 10,4 y 15,2 mts 
Fondo: entre 15,8 y 37,4 mts 
Áreas: entre 185,4 y 405,6 m2. 
Área edificación: 175,1 m2 aprox. 
 
Imágenes: Secretaria Distrital de Planeación – Planeamiento Urbano – Grupo Patrimonio, 2004. 







Su localización es central y su accesibilidad depende directamente de la Avenida 
Primero de Mayo que corresponde a una vía de la malla vial arterial de la ciudad. La 
movilidad vehicular y peatonal está servida también por la Carrera 6 (la misma Carrera 
7a), eje vial importante en la conexión norte sur de esta área de la ciudad. 
 
La magnitud y funcionamiento de la Avenida Primero de Mayo, la convierte en una 
barrera vial, que no le permiten la integración funcional con los sectores aledaños 
localizados al costado sur y de alguna manera le generan aislamiento. Aunque la 
Carrera 6 no tiene la misma magnitud, también genera ruptura funcional con el sector 










Borde del barrio sobre la avenida primero de mayo (izq.), borde del barrio sobre la carrera 6 (centro) y Calle 19 A Sur 
(der.). Fotografías archivo personal. 
 
Las vías interiores del barrio incluida la Calle 19 A Sur que presenta un perfil de doble 
calzada con separador, presentan un flujo vehicular relativamente bajo quizá porque 
no generan conexiones importantes entre avenidas principales y además varias de las 
vías que atraviesan el barrio en sentido transversal son cerradas y no permiten tomar 




A excepción de los predios localizados sobre los bordes, las casas conservan el uso 
residencial, lo cual ha permitido mantener la apropiación por parte de los habitantes, 
en defensa de la calidad del espacio urbano y de las construcciones. 
 
Las estructuras localizadas sobre las vías de borde del sector, la Avenida 1 de Mayo y 
la Carrera 6 (la misma Carrera 7a), evidencian el cambio de uso de residencial a 
comercial produciendo algunas transformaciones en las estructuras originales 
particularmente en las fachadas. Hacia el interior del barrio también se han 







































Plano con los usos predominantes del sector y fotografías de edificaciones localizadas sobre la Avenida Primero de 
Mayo y la Carrera 6 en las cuales se han establecido usos comerciales. Fotografías archivo personal. 
 
 
Modificaciones predominantes a las estructuras originales 
El trazado urbano del sector es uno de sus valores destacados y que se ha mantenido 
con el paso del tiempo sin modificaciones. En muchas de las manzanas aún se 
mantienen edificaciones que representan los diferentes tipos arquitectónicos originales 











Las modificaciones predominantes obedecen al cerramiento de las áreas de antejardín y al desarrollo de algunas 
variaciones en las fachadas de las edificaciones. Hacia el interior del barrio se mantiene como altura predominante los 
dos pisos. Fotografías archivo personal. 
 
La altura predominante en el sector son los dos pisos y aún es posible identificar en la 
mayoría de los perfiles del barrio, las tipologías originales de las viviendas y sus 
antejardines, puesto que la gran mayoría de los predios se encuentran sobre las calles 



























Plano con las alturas predominantes del sector y 
fotografías de edificaciones localizadas sobre la 
Avenida Primero de Mayo que no tienen relación 
alguna con las características del sector. Fotografías 
archivo personal. 
 
Las mayores transformaciones en las edificaciones se presentan sobre los bordes 
occidental y sur del barrio, correspondiendo al cambio de uso residencial por comercial 
o mixto y donde se han ampliado las edificaciones hasta alcanzar los tres pisos de 
altura.  Al interior del barrio la ocupación o construcción de los antejardines es la 
transformación más común y que afecta la tipología de las edificaciones. 
 
Solamente han desaparecido tres edificaciones originales que se han sustituido por 
edificios de vivienda de más de 4 pisos. 
 
Características del espacio Público 
Al norte de sector se encuentran el Velódromo y el Parque Primero de Mayo, los 
cuales contienen calidades ambientales importantes para la zona. En el trazado se 
destaca la Calle 19 A Sur, que corresponde a un eje arborizado que comunica la 
Carrera 6 con el parque localizado en el centro del sector. Los antejardines son 
elementos característicos del desarrollo original de este barrio, sin embargo han sido 










La ocupación de las áreas de antejardín para dar cabida principalmente a estacionamientos es la mayor afectación que 





Criterios de intervención en Sectores de Interés Cultural con Vivienda en Serie  
 
Normatividad 
Actualmente para el barrio las normas urbanísticas vigentes aplicables a cualquier 
inmueble son las contenidas en la Unidad de Planeamiento Zonal (UPZ) No. 33 
Sosiego, reglamentada mediante decreto 382 del 23 de noviembre de 2004. Allí se 
delimita como el sector normativo No. 21 el Sector de Interés Cultural con Vivienda en 
Serie correspondiente al barrio Primero de Mayo. 
 
La destinación de los usos permitidos en los inmuebles que conforman el sector se 
dividió en tres Subsectores normativos de la siguiente manera: 
 
I. Corresponde a todos los predios del sector con frente a la Avenida Primero de Mayo 
y a la Carrera 6, con excepción de los predios que corresponden a las tipologías 
originales de vivienda de las manzanas 11 y 12 que tienen frente sobre la Avenida 
Primero de Mayo. Para los predios delimitados en este subsector normativo se 
permiten además del uso de la vivienda, los usos de comercio y servicios de pequeña 
escala (tiendas de barrio, alquiler de videos, servicios de internet, sastrerías, salones 
de belleza, entre otros). 
 
II. Corresponde a todos los predios del interior del sector y a los del borde sobre la 
Avenida Primero de Mayo de las manzanas 11 y 12, donde se desarrollaron alguna de 
las cinco tipologías de vivienda originales del barrio. En estos predios se permite 
exclusivamente el uso de la vivienda. 
 
III. En este subsector de usos están incluidos los predios correspondientes a las 
manzanas 5, 10 y 12 donde no se desarrollaron ninguna de las cinco tipologías 
originales de vivienda del barrio. Además de vivienda los permitidos para estos predios 
son los dotacionales de escala vecinal (salones comunales, jardines infantiles y 
hogares para la tercera edad entre otros). No se permite el desarrollo de usos de 
comercio y servicios. 
 
En cuanto a la edificabilidad desarrollable, la ficha reglamentaria para el sector 
normativo No. 21 correspondiente al sector de interés cultural discrimina por un lado 
los predios con valor tipológico correspondientes a aquellos donde se desarrollaron las 
cinco tipologías de vivienda originales del barrio (A, B, C, D y E), sobre los cuales en el 
decreto reglamentario de la UPZ señala:  
 
“… Para el Sector 21, Barrio Primero de Mayo, no se permiten sobre elevaciones en 
las edificaciones originales de los predios con tipología A, B, C, D y E. … 
 
… el aislamiento posterior debe plantearse desde nivel de terreno y no puede ser 
cubierto…. 
 
… los patios deben plantearse desde nivel de terreno, con lado mínimo según lo 
determinado en la manzana correspondiente y no pueden ser cubiertos. … 
 
… el antejardín no puede ser tratado como zona dura, a excepción de las áreas 
requeridas para el acceso peatonal y el acceso a estacionamientos… En ningún caso 
puede ser cubierto. No se permiten estacionamientos en antejardín…. 
 
… se debe recuperar y mantener  el cerramiento original característico de la tipología 
del barrio, con excepción de los casos en que se permite tratar el antejardín como 
zona dura arborizada. … 
 
…Las fachadas de las nuevas edificaciones o las modificaciones de fachadas 
existentes, deben plantear como acabado ladrillo a la vista y teja de barro. 
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Las fachadas de predios con tipología A, B, C, D, y E, deben mantener las 
características originales referidas a inclinación de las cubiertas, materiales, texturas, 
ventanas y composición en general. No se permite abrir nuevas ventanas ni puertas, 
incluidas  las cubiertas. … 
 
… No se permiten vidrios con texturas, colores o vidrio espejo, ni se permiten las 
cortinas metálicas. Se prohíbe el uso de fachaleta y demás enchapes. 
No se permite la instalación de elementos adosados a las fachadas ni sobre las 
cubiertas, a excepción del sistema de señal de televisión, del sistema de gas y del 
sistema de ventilación de los calentadores de paso, los cuales deben buscar la mejor 
solución para su instalación, logrando integración con el conjunto urbano.  … 
 
... Las ampliaciones en los predios con tipología A, B, C, D, y E, deben plantear en 
fachada el retroceso estipulado en la plancha No. 5 del presente Decreto. Las 
ampliaciones no previstas en la Plancha No. 5 del presente Decreto, en cualquiera de 
las tipologías, deberán plantear como mínimo un metro, con respecto a la línea de 
paramento de construcción original de la misma. … 
 
…  En ningún caso se pueden generar culatas contra predios vecinos. Las culatas 
existentes deben tratarse con el mismo material de fachada permitido. … 
 
… Se permite un solo aviso por predio con uso comercial. Los avisos deben adosarse 
a la fachada. No se permite pintar los avisos directamente sobre la fachada, ventanas 
o puertas, ni suspenderlos sobre puertas, aleros o ventanas, y además, no pueden ser 
luminosos y tampoco podrán ubicarse a una altura mayor a la del primer  piso. …"1 
 
De otro lado los predios restantes se señalan como predios con valor urbano y 
corresponde a aquellos que hacen parte del barrio pero en los cuales no se 
desarrollaron ninguno de los cinco tipos originales de vivienda. Estos a su vez se 
discriminan en colindantes y no colindantes con los predios de valor tipológico. Para 
estos inmuebles la altura máxima permitida a desarrollar es la de dos pisos y las 
edificaciones allí planteadas, igualmente  deben cumplir con las condiciones indicadas 
en el decreto reglamentario de la UPZ descritas anteriormente para los predios con 
valor tipológico y además con la siguientes condición particular: 
 
“...  Las obras que se desarrollen en predios que linden por uno o por sus dos 
costados con predios con valor arquitectónico, deben plantear empate en las 
condiciones establecidas en la manzana correspondiente.  … 
 
Así mismo aspectos como el voladizo, el sótano y el semisótano no se permiten en la 













                                                 
1
 Decreto Distrital 382 del 23 de Noviembre de 2004. 






































































Imagen Revista Proa No. 70, Abril de 1953. 
C. LA SOLEDAD 
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Área de terreno: 26.673,36 m2 aprox. 
Total viviendas: 141 unidades 
Equipamientos: No se plantearon. 
Estacionamientos: De las tres tipologías de vivienda desarrolladas, las de tipo 1 y 2 
poseen un cupo de estacionamiento hacia el interior de la edificación. Para el tipo 3 no 















Imagen del conjunto en sus inicios. Fotografía tomada del libro “Cuellar Serrano Gómez: Arquitectura 1933 – 1983” – 
Germán Téllez Castañeda, fondo editorial Escala, Bogotá 1988. 
 
 
Se plantearon tres tipos de vivienda, dos versiones en tres pisos y una más de dos 
niveles. 
 















Frente: 6.0 mts.  Fondo: variable entre 16.0 y 27.0 mts  
Área: entre 96.0 y 162.0 m2. 
Área edificación: 150.2 m2 
TIPOS DE VIVIENDA 
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Frente: 6.0 mts  Fondo: variable entre 12.0 y 23.0 mts.  
Área: entre 72.0 y 138.0 m2. 
Área edificación: 127.8 m2 














Lotes: Frente: 6.0 mts  Fondo: variable entre 12.0 y 30.0 mts  
Área: entre 72.0 y 180.0 m2. 
Área edificación: 98.6 m2 aprox. 







La Avenida Carrera 28 se destaca como la vía de conexión principal bordeando el 
desarrollo de vivienda en su costado occidental y conectándolo directamente con la 
Avenida Ciudad de Quito y la Avenida Calle 26, siendo una conexión muy frecuente de 
este sector de la ciudad con el centro. Representa además una barrera vial para el 
sector, en la medida en que su tráfico y dimensión restringe la integración funcional 
con los sectores que se desarrollan al otro costado de la misma y generan un cierto 

















Vista del borde del sector sobre la Avenida Carrera 28 (izq.), Calle 39 A (centro) y  Carrera 25 (der.). Fotografías 
archivo personal. 
 
La Carrera 25 borde oriental y la Calle 39 A borde sur, podrían considerarse como vías 
locales y tienen gran importancia debido al flujo vehicular que manejan y además 
porque son conectores del sector con otras vías de importancia a nivel ciudad como la 
Av. carrera 24 (Park-Way) y la Calle 45. La peatonal se da principalmente por vías 
locales como la Calle 40 y la misma Calle 39A, que conectan la Avenida Carrera 28 
con la carrera 24 (Park Way). 
 



















Plano con los usos predominantes del sector. Mario Sergio valencia Méndez 2011. 
 
El uso predominante sigue siendo aun el residencial, sin embargo se evidencia que ya 
existen al menos 18 inmuebles que se han destinado para el uso de oficinas 
principalmente sobre la carrera 25 borde oriental del sector declarado, la cual posee 
un perfil vial que permite estacionar (así no se permita) en ambos costados de la calle. 
Así mismo también se han destinado otra gran cantidad de inmuebles para el uso 
comercial y de servicios, pero en la gran mayoría de los casos manteniendo 
aparentemente el uso de la vivienda en las edificaciones. Las casas de banquetes son 
el uso que mayor popularidad ha tomado en el sector encontrándose al menos tres 





















Edificaciones originales del sector  en las cuales se han implantado nuevos usos, ya sea de oficinas (izq.), dotacional 
(centro) o comercio (der.). Fotografías Mario Sergio valencia Méndez 2011. 
 
La aparición de estos nuevos usos obedece quizá la amplitud de las edificaciones 
originales, las cuales son muy grandes para una familia del común en estos días por lo 
que para hacerlas sostenibles, le incluyen un uso adicional principalmente comercial 
que les genere algún ingreso adicional a sus propietarios o se venden o arriendan los 
inmuebles para ser destinados en su totalidad al uso de oficinas. No se evidencian 
caso en los cuales manteniendo las estructuras originales se generen varias unidades 
de vivienda en un mismo predio. 
 
Modificaciones predominantes a las estructuras originales 
 
El trazado urbano de este sector se ha mantenido con el paso del tiempo sin 
alteraciones sustanciales. Se mantienen en general las edificaciones que representan 
los diferentes tipos arquitectónicos originales de éste desarrollo, caracterizados por su 



















Plano con las alturas predominantes del sector. Mario Sergio valencia Méndez 2011. 
 
La altura característica del sector se mantiene en los dos y tres pisos según el tipo 
arquitectónico respectivo. Claramente se identifican algunos de los perfiles, las 
tipologías de las viviendas y los antejardines, muchos de ellos se encuentran sobre las 
calles menos transitadas del barrio. 
 
Las modificaciones más frecuentes que se han desarrollado en las estructuras 
originales de las viviendas corresponden en su gran mayoría a la ocupación y 
cerramiento de las áreas de antejardín ya sea para utilizarlas como áreas de garaje o 
darle cabida a locales comerciales en el mismo predio. Así mismo se encuentran 
algunos predios en los cuales se demolió totalmente la edificación original, para 
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reemplazarla por edificios que no guardan ninguna relación con su entorno, en temas 











Las intervenciones en las zonas de antejardín son las más comunes, generalmente estas se dan para dar cabida a 
estacionamientos, los cuales a pesar de haber sido previstos originalmente en dos de los tipos de vivienda, fueron 
desplazados al antejardín para dar cabida a otras dependencias de la vivienda en las primeras plantas de las 
edificaciones. Mario Sergio valencia Méndez 2011. 
 
Características del espacio Público 
 
El espacio público de este sector está compuesto exclusivamente por los andenes y 
calzadas de las vías, puesto que el desarrollo de este proyecto de vivienda no 
contemplo el desarrollo de parques y áreas libres. 
 
Se presume por el diseño y dimensión de los perfiles viales y la presencia de zonas 
empradizadas en los andenes, que la arborización era un elemento que hacía parte 
integral del espacio público, y que esta condición ambiental era una de las 
características destacadas del sector. 
 
En la actualidad el elemento ambiental más importante con el que cuenta el sector, es 
el eje arborizado de la Avenida Carrera 28. Así mismo es sobre esta vía en el borde  
occidental donde se han perdido las zonas verdes en antejardín y la arborización 
desapareció casi que completamente. Allí los antejardines empradizados, se han 
reemplazado por zonas duras, transformación que está relacionada directamente con 
la tendencia al cambio de uso, especialmente al comercio y servicios, con la 










Vías interiores del sector en las cuales se mantienen las zonas verdes arborizadas caracterizando el espacio público. 
Fotografías archivo personal. 
 
Otras de las vías que hacen parte de éste sector, presentan arborización de mediano 
porte, al igual que en algunos pocos de los antejardines que aún mantienen sus 
características originales y en buenas condiciones de mantenimiento, por lo que se 
podría decir que en general el estado de mantenimiento del espacio público es bueno 
a excepción de los predios sobre la Avenida Carrera 28 y que quizá la apropiación por 
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Normatividad 
En la actualidad la normatividad aplicable para el sector es la UPZ No. 101 Teusaquillo 
reglamentada mediante decreto 492 de 2007. Las cuatro manzanas correspondientes 
a este desarrollo en serie corresponden al sector normativo No. 8 y a la totalidad de 
los predios se le asigno la misma edificabilidad y usos. 
 
Los únicos usos desarrollables en estos inmuebles, diferentes al residencial son el 
dotacional de bienestar social de escala vecinal correspondiente a las salacunas, 
jardines infantiles, guarderías, casas vecinales, hogares de bienestar social y 
residencias para la tercera edad, y al comercio vecinal B el cual deberá desarrollarse 
hasta en 60 m2 en primer piso de las edificaciones destinadas para la vivienda. El uso 
de oficinas no está contemplado como un uso desarrollable en las edificaciones que 
hacen parte de este sector. 
 
En cuanto a la edificabilidad, se indica en las fichas reglamentarias que la altura 
máxima permitida desarrollable en los inmuebles es la de tres pisos, sin hacer ningún 
tipo de salvedad en relación a los predios donde la tipología original corresponde a dos 
pisos. En general las condiciones de edificabilidad son referidas a las características 
de ocupación y volumetría de las edificaciones existentes y las ampliaciones están 
reguladas por los índices de ocupación de 0,70 y de construcción de 2.1. y al 
planteamiento de un aislamiento posterior de 4.0 mts desde nivel de terreno.  
 

































1963-1970 Entidad promotora B.C.H. 
Habitantes 
destinación 
Empleados Diseños Arquitectonico: 
Drews y Gomez 
Ltda, A.R.K. Ltda, 
Pedro Fernandez y 









I etapa 269 viviendas 
II etapa 400 viviendas 




























Área de terreno: 580.044,5 m2 aprox. 
Total Viviendas: 1024 unidades. 
Estrato: 5 
 
Equipamientos: En la primera etapa del barrio se destino una manzana para el 
desarrollo de un centro comercial, manzana en la cual actualmente funciona un 




















Equipamientos con los cuales cuenta actualmente el barrio y que se encuentran concentrados en una misma manzana 
sobre la Avenida Suba.: centro de atención del Acueducto (izq.), Iglesia de San Juan (centro) y pasaje comercial (der.). 
Así mismo en esta manzana se encuentra el supermercado éxito y una agrupación de vivienda multifamiliar. 
Fotografías archivo personal. 
   
Estacionamientos: Todas las tipologías de vivienda contemplan el área de garaje, el 
cual debido a su disposición con respecto a la vivienda y a su ubicación dentro del 









La totalidad de las unidades de viviendas unifamiliares en serie  poseen áreas de estacionamiento definido al interior de 
los predios. Fotografías archivo personal. 
 
 
En las tres etapas del barrio se desarrollaron al menos 7 tipos de vivienda en serie, 








TIPOS DE VIVIENDA 
Tipo Único – Drews y Gómez Ltda. 













Lotes con área variable entre 288 y 640 m2. 
Área edificación: 153.86 m2 
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Segunda Etapa 















Lotes de 13.50 mts x 27.0 mts y área de 364.5 m2. 
Área edificación: 150 m2 















Lotes variables aprox. 13.0 mts x 25.0 mts y área de 325 m2. 
Área edificación: 170 m2 














Lotes de 13.50 mts x 27.0 mts y área de 364.5 m2. 
Área edificación: 159 m2 
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Tercera Etapa 















Lotes de 13.0 mts x 26.0 mts y área de 338 m2. 
Área edificación: 153.6 m2 
















Lotes variables aprox. 13.0 mts x 25.0 mts y área de 325 m2. 
Área edificación: 170 m2 
 















Lotes variables de aprox. 13.0 mts x 26.0 mts y área de 338 m2. 
Área edificación: 148.8 m2 
 
Criterios de intervención en Sectores de Interés Cultural con Vivienda en Serie  
 
Vías 
La Avenida Calle 127 en su costado norte y la Avenida Suba en su costado oriental 
bordean el sector garantizando la accesibilidad y conexión del sector con la ciudad, 
siendo vías de alto flujo vehicular donde en la primera se cuenta con diferentes líneas 
de transporte público y la segunda es una de las líneas del transporte masivo 











Avenida Suba (izq.) y Avenida Calle 127 (centro),  principales vías de conexión y acceso al barrio. Al interior vías como 
la Carrera 71 D (der.)  y las calles 118, 120 y 124 conectan la totalidad de los predios con las vías arterias de borde. 
 
Al interior del barrio las Calles 118, 120, 124 y la Carrera 71 D actúan como ejes 
locales, conectando la totalidad de las calles interiores con las citadas avenidas que 
delimitan el sector. Sin embargo la Calle 120 que se caracteriza por ser el único 
acceso semaforizado al barrio desde la avenida suba, por donde ingresan y salen los 
vehículos hacia esta avenida en ambos sentidos, presenta graves conflictos a la 
movilidad del sector por la cantidad de cruces de circulaciones y diferentes tipos de 
vehículos que las realizan y así como por el perfil reducido que presenta para los flujos 
























El interior del barrio sigue siendo exclusivamente de vivienda, aunque en algunos 
puntos se han establecido usos permitidos por las normas urbanísticas actuales como 
son los jardines infantiles y los hogares geriátricos. Sin embargo también el uso de 
oficinas que no es permitido en el sector, se han venido instalando, generando 
impactos negativos en la movilidad por la aglomeración de vehículos sobre las vías y 
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los andenes, así como por el ruido que se genera de las actividades que se  
desarrollan al interior de las edificaciones y la ausencia de residentes nocturnos, las 










Al interior del barrio se encentran además de la vivienda usos como los jardines infantiles (izq.) y los hogares 
geriátricos. En los bordes se ha consolidado el uso de los concesionarios de venta de vehículos sobre la Avenida calle 
127 (centro) y los comercios de diferente tipo sobre la Avenida Suba (der.). Fotografías archivo personal. 
 
Sobre los bordes se presenta la variación más radical en el uso residencial, pues es 
allí donde se han instalado gran cantidad de establecimientos comerciales siendo 
predominantes las tiendas, los restaurantes y los supermercados sobre la Avenida 
Suba y los concesionarios de vehículos el uso predominante sobre la Avenida Calle 
127. El impacto generado por estos usos comerciales está relacionado principalmente 
con la alteración total de las estructuras originales así como por la ocupación de los 
antejardines y el espacio público, ya sea como extensión del área de atención de estos 
establecimientos o como zonas de parqueo. 
 
Los equipamientos originales del barrio aún se mantienen, y están conformados por la 
iglesia, el supermercado y el núcleo de locales comerciales que hace parte del mismo 
conjunto.  
 





















En general el barrio en su interior ha conservado la altura de dos pisos. Sobre los 
bordes de del Avenida Calle 127 y la Avenida Suba las tendencias al cambio de uso y 
con ellos de las estructuras necesarias para los usos principalmente comerciales, así 
como las normas urbanísticas aplicables al sector de los últimos tiempos han 
acelerado el deterioro y la heterogeneidad en las construcciones ubicadas en estas 
zonas, las cuales carecen de cualquier relación con las características del sector. 












Edificaciones que han sido objeto de intervenciones manteniendo el uso residencial. Están intervenciones no siempre 
son afortunadas y se realizan sin tener en cuenta las características predominantes en el sector y alterando 
completamente la imagen formal de las edificaciones originales. Fotografías archivo personal.  
 
Hacia el interior también se encuentran gran cantidad de variaciones a las estructuras 
originales, de las cuales algunas se han realizado de acuerdo con las ampliaciones 
previstas desde su inicio en los diseños de las viviendas proyectados por las diferentes 
firmas que intervinieron en el desarrollo del barrio. Estas ampliaciones se proyectaron 
sobre las áreas de garaje y sobre el patio posterior, paramentándose con la edificación 
existente sin tomarse el área de antejardín o el aislamiento posterior, dándole 
continuidad al leguaje de fachada y las cubiertas. Sin embargo no todas las 
ampliaciones se han desarrollado de esta manera ni con los debidos permisos y 
licencias requeridos por lo que al interior del barrio es usual encontrar edificaciones 
que nada tienen que ver con las características generales del sector y en donde se 
han reemplazado estructuras originales para dar paso a edificaciones con otro leguaje 
arquitectónico y con alturas superiores a los 2 pisos. 
 
Las intervenciones en las áreas de antejardín también son muy comunes. Estas áreas 
se intervienen principalmente por seguridad y para dar cabida a cupos adicionales de 
estacionamiento, por lo que se puede encontrar un amplio repertorio en el manejo de 
los cerramientos y el tratamiento de piso en los antejardines de este sector. 
 
 
Características del espacio Público 
El sector cuenta con unas condiciones ambientales excepcionales, puesto que tiene 
relación directa con el humedal de Córdoba y su parque, además posee zonas verdes 
longitudinales previstas originalmente como parte de las etapas de desarrollo II y III 
conectando la carrera 71 D con la Avenida Suba. Así mismo la totalidad de los 
andenes poseen franjas verdes y todas los tipos de vivienda plantean amplios 
espacios verdes para los antejardines y los aislamientos posteriores. Todos estos 
elementos de espacio público caracterizan el sector y le dan calidades únicas como 
sector residencial.  
 
Sin embargo, debido a las intervenciones que se han venido presentando en las 
edificaciones, así como la aparición de nuevos usos diferentes al residencial, se han 
ido alterando lentamente estas características urbanas y ambientales, uno de los 
mayores valores del sector, perdiéndose las franjas verdes de los andenes, 
modificándose los antejardines y los patios interiores (aislamiento) cambiando su 
tratamiento, ocupándolos y generando cerramientos de diferentes características, así 
como las transformaciones de las edificaciones que alteran la homogeneidad del 



















Zonas verdes (izq. y centro) que atraviesan el barrio en sentido longitudinal y sobre las cuales se desarrollan 
las viviendas de la segunda y tercera etapa y que caracterizan el espacio público y las calidades ambientales 
del sector. Así mismo los senderos peatonales y parques localizados en el borde sur del barrio sobre el 
humedal de córdoba ofrecen otro atractivo ambiental al barrio. Fotografías archivo personal. 
 
Así mismo es quizá el principal problema ambiental de este sector la contaminación 
del cuerpo de agua que conforma el humedal de Córdoba, lo cual generó un conflicto 
entre comunidad y administración distrital. Esto llevó a todo un proceso jurídico y 
administrativo entablado por la comunidad, con el fin de lograr del distrito la atención y 
reorientación de las intervenciones prioritarias y realmente requeridas por esta área 
protegida. Frente a este tema es importante resaltar que como parte del diseño urbano 
de la primera etapa se planteo un área de reserva de en su costado sur, siendo la calle 
118 el límite inicial del barrio en este costado, sin embargo cuando se desarrollo la 
segunda etapa, esta área de reserva fue edificada y allí se generaron 42 unidades de 
vivienda que hoy en día quizá son las más privilegiadas por sus condiciones 
ambientales, pero así mismo son las más afectadas en otros aspectos como son la 
salubridad y seguridad.  
 
Normatividad 
Actualmente para el barrio las normas urbanísticas vigentes aplicables a cualquier 
inmueble son las contenidas en la Unidad de Planeamiento Zonal (UPZ) No. 24 Niza, 
reglamentada mediante decreto 175 del 31 de mayo de 2006. Allí se delimita como el 
sector normativo No. 19 el Sector de Interés Cultural con Vivienda en Serie 
correspondiente al barrio Niza Sur Etapas I, II y III. 
 
Los usos asignados para los predios que conforman el sector se distribuyeron en seis 
subsectores normativos: 
 
I. Corresponde a todos los predios del interior del barrio con excepción a aquellos 
donde se desarrollaron proyectos multifamiliares. En estos predios tan solo se permite 
además del uso residencial, el dotacional de bienestar social correspondiente a los 
jardines infantiles, hogares de bienestar social y hogares geriátricos. No se permite el 
la implantación de ningún tipo de comercio, servicios u oficinas. 
 
II. Corresponde a todos los predios con frente a la Avenida Calle 127 a excepción del 
predio perteneciente a la ETB ubicado en la intersección de la Avenida Suba con 
Avenida Calle 127. En estos predios se permiten desarrollar usos como sucursales 
bancarias, oficinas, restaurantes, agencias de viajes, consultorios médicos y 
odontológicos, gimnasios, venta de telefonía celular y el comercio pesado (venta de 
vehículos), que es quizá el uso que mayores afectaciones ha generado en el barrio y 
que al parecer con la expedición de esta UPZ en el año 2006 lo que se hizo fue 
oficializarlo como uso permitido y de esta manera los propietarios de los 
concesionarios existentes pudieran legalizar su existencia en esta zona y así mismo el 
resto del borde pasara a ser predios de potencial desarrollo de este uso. Es este el 
subsector de usos donde mayor variedad de usos se pueden desarrollar además 
Criterios de intervención en Sectores de Interés Cultural con Vivienda en Serie  
 
porque como veremos más adelante en la edificabilidad permitida, es posible demoler 
completamente las estructuras existentes para dar paso a otras nuevas incrementando 
la altura a 4 pisos. 
 
III. Corresponde al predio donde actualmente se localiza el supermercado éxito 
(antiguo Ley), para este predio los usos permitidos son el comercio zonal (superficies 
comerciales hasta 2000 m2 de área de ventas)  que es el uso existente, y además 
algunos usos de servicios que funcionan actualmente como complementarios en estos 
supermercados, como lo son las peluquerías, sastrerías, agencias de lavandería, 
fotocopias, reparación de artículos eléctricos, remontadoras de calzado, confecciones, 
heladerías y cafeterías entre otros. Es evidente que para este sector los usos 
asignados corresponden a los usos existentes y que se pueden llegar a desarrollar 
como complementarios de una superficie comercial como la existente y que es de gran 
tradición en el sector. 
 
IV. Corresponde a los predios con frente a la Avenida Suba incluyendo las 
edificaciones comerciales localizadas en inmediaciones de la iglesia y del 
supermercado éxito. A estos predios se les asignaron como usos desarrollables las 
sucursales bancarias, las oficinas, agencias de viajes, consultorios médicos y 
odontológicos, gimnasios, venta de telefonía celular, peluquerías, sastrerías, agencias 
de lavandería, fotocopias, reparación de artículos eléctricos, remontadoras de calzado, 
confecciones, heladerías, cafeterías y el comercio vecinal A que corresponde a las 
tiendas o supermercados de barrio con área de venta hasta de 500 m2.  Para este 
subsector se puede decir que los usos asignados corresponden a los predominantes 
actuales y así como a aquellos que responden a la destinación inicial de las 
estructuras comerciales y de servicios existentes. 
 
V. Corresponde a los predios donde se desarrollaron proyectos de vivienda 
multifamiliar. Como usos adicionales a la vivienda también se pueden desarrollar el 
dotacional de bienestar social correspondiente a los jardines infantiles, hogares de 
bienestar social y hogares geriátricos, las oficinas, peluquerías, sastrerías, agencias 
de lavandería, fotocopias, reparación de artículos eléctricos, remontadoras de calzado, 
confecciones, heladerías, cafeterías y el comercio vecinal A que corresponde a las 
tiendas o supermercados de barrio con área de venta hasta de 500 m2.  Para los usos 
comerciales, servicios y de oficinas el uso debe estar de acuerdo con lo que se señale 
en el régimen de propiedad horizontal correspondiente. 
 
VI. Corresponde a los predios de la Iglesia del barrio y la sub central telefónica de la 
ETB los cuales son dotacionales existentes con características de permanencia por lo 
que su uso persiste. 
 
En cuanto a la edificabilidad permitida para el sector se plantean cuatro subsectores 
de la siguiente manera: 
 
A. Corresponde a la totalidad de las edificaciones unifamiliares del interior del barrio, 
para las cuales se determina el mantener la altura de dos pisos como la máxima 
desarrollable y no se pueden demoler las estructuras originales. Se pueden realizar 
ampliaciones siempre y cuando se mantenga el índice de ocupación del predio en el 
50% y las características de cada una de tipologías no se alteren ni se afecten. Es 
importante señalar que las cartillas desarrolladas por el B.C.H. en cada una de las 
etapas del barrio tienen gran importancia al momento de realizar una ampliación de las 
estructuras originales, puesto que ellas quedaron indicadas las posibles ampliaciones 
que se podrían desarrollar en cada tipo de vivienda respetando justamente las 
características tipológicas en cada caso. 
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B. Corresponde a los predios con frente a la Avenida Calle 127 a excepción del predio 
perteneciente a la ETB ubicado en la intersección de la Avenida Suba con Avenida 
Calle 127. Para estos predios se permite desarrollar una altura hasta de tres pisos y se 
permite demoler las estructuras existentes. La ocupación de los predios se puede 
hacer hasta el 70% y se debe dar continuidad a los antejardines existentes los cuales 
en este borde ya fueron integrados al espacio público, así mismo se debe plantear un 
aislamiento posterior de 3mts desde nivel de terreno. Con estas condiciones 
establecidas tanto en usos como en edificabilidad, para desarrollar este borde del 
barrio, es muy factible que se pretenda consolidar estos usos de comercio y servicios 
así como la modificación definitiva del perfil urbano sobre la Avenida Calle 127, sin 
embargo el incremento en la edificabilidad en un solo piso pareciera no ser suficiente 
para la gran variedad de usos permitidos y las exigencias que estos plantean, motivo 
por el cual actualmente las edificaciones que se encuentran al respaldo de los predios 
con frente a la Avenida calle 127 han sido afectadas y absorbidas por las estructuras 
del borde y los usos desarrollados allí. 
 
C. Corresponde a la edificación del actual supermercado éxito y a las edificaciones 
comerciales localizadas en sus inmediaciones y a la iglesia del barrio. La edificabilidad 
para estos predios se establece en tres pisos y no se puede variar la paramentación 
existente. Es decir se pueden realizar modificaciones internas e incrementar la altura 
de las edificaciones, siempre y cuando la edificación se mantenga dentro de los 
rangos de alturas establecidos por las normas urbanísticas vigentes. 
 
D. Corresponde a los predios con frente a la Avenida Suba en los cuales así como en 
el borde sobre la avenida calle 127 se permite la demolición total de las estructuras 
originales y el desarrollo de tres pisos con un 70% en la ocupación de los predios. 
Estas condiciones también responden a los usos predominantes en la actualidad y al 
avanzado estado de deterioro que presentan las estructuras originales allí.  
 
E. Corresponden a las edificaciones multifamiliares, para las cuales la UPZ establece 
que la edificabilidad se rige por las norma urbanísticas con las cuales fueron 
desarrolladas por lo que su volumetría y altura no podrá ser variada muy seguramente 
y las únicas intervenciones posibles que se podrán desarrollar allí corresponden a 
modificaciones y obras al interior de la edificación y las unidades que la constituyen. 
 
F.  Corresponde a los predios de la Iglesia del barrio y la sub central telefónica de la 
ETB, los cuales son dotacionales existentes con características de permanencia por lo 
que al igual que su uso sus condiciones de edificabilidad se deben mantener. 
 
 
II. La Vivienda en Serie en el Desarrollo de Bogotá 
 
A. Bogotá Primera Mitad del Siglo XX 
 
El barrio es una realidad urbana del siglo XX en Bogotá. Se origina a partir de la 
modernización de la capital y la caracteriza hasta finales de los años setenta cuando 
nuevos modos de urbanización lo reemplazan desapareciendo con el sus 
características principales la continuidad de espacio público y privado y el ser la 
unidad de desarrollo de la ciudad, Bogotá crecía a barrios. 

















Bogotá 1913, formación de la estructura lineal sobre  los ejes del ferrocarril y el tranvía. 
 
El barrio tiene dos componentes principales la casa y el parque, y podría definirse 
como: “área aproximada de diez cuadras por diez cuadras que se estructura alrededor 
de una plaza o un parque donde se encuentran los servicios locales (tienda, escuela, 
iglesia); posee bordes o limites nítidos y presenta homogeneidad en el estilo 
arquitectónico”2. La casa como lugar de habitación era un elemento profundamente 
arraigado a la vida del bogotano de comienzos del siglo XX. En si el barrio era una 
unidad formada por elementos individuales: las casas, físicamente distintas o en serie, 
pero definitivamente independientes en cuanto a que en su interior primaban unas 
relaciones que al ser de familia, superaban lo formalmente urbano y se refieren a lo 
citadino como sociedad y cultura.  
 
Bogotá formada por barrios (moderna) se convirtió en una urbe profundamente 
segregada socialmente  sobre el espacio (barrios residenciales clases alta y media y 
barrios obreros clases populares) en el se lee sin dificultad la desigualdad social y el 
ejercicio de dominación  y poder que ejercen las elites sobre el resto de la población 
de la capital. 
 
Entre 1930 y 1950 se presenta un desarrollo considerable de nuevos barrios no solo 
residenciales en lo que por esa época era el centro de la ciudad sino  además se dan 
muchos desarrollos populares (Obreros) en las afueras de la ciudad, los cuales son 
construidos de manera apresurada, con condiciones precarias y sin cumplir ninguna 















Barrio Obrero Centenario Y Barrio Residencial La Merced. 
                                                 
2
 Zambrano, Fabio y Mejía, Germán, La Parroquia y El Barrio en la Historia de Bogotá, U. Nacional / U. 
Javeriana, 1998 
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El barrio obrero  resulto de un proceso de transformación de la parroquia, en donde la 
iglesia como elemento nucleador  fue lentamente reemplazado por elementos laicos 
como la escuela, la tienda, el centro de salud, etc. El proceso de desconcentración de 
la población se enfatizara en multiplicar rápidamente el barrio obrero,  esto regulado 
por las normativas iniciales las cuales buscan solucionar muchos de los males de la 
ciudad además de ser un buen negocio para los urbanizadores. 
 
B. La Ciudad y sus Límites 
 
El crecimiento del área construida en la ciudad colonial se daba de manera ordenada 
al ser la continuación de los sectores antiguas, el paso a la ciudad moderna hizo que 
las autoridades definieran el perímetro urbano, esto fue separar expresamente el área 
posible de construir del resto del territorio asignado a la ciudad, entendido ahora como 
zona rural. 
 
En 1935 la asamblea de Cundinamarca expide la ordenanza 131 la cual fija un 
perímetro para la ciudad, fuera del cual no puede haber ciudad es decir desarrollos 
barriales. Esta norma solo se expidió cuando el rápido y desordenado crecimiento de  
Bogotá hizo temer por las zonas de abastecimiento de los habitantes y sus aguas 
afectando no solo a la capital sino a varios municipios del departamento, es por ello 
que fue el departamento se adelanto en delimitar la ciudad y solo cinco años después 
con el Acuerdo 15 de 1940 el concejo tomo las riendas del asunto. 
 
C. Las Industrias en el Crecimiento de la Ciudad 
 
Según los historiadores existen al menos cuatro elementos que contribuyeron a 
modificar  el adormecido paisaje sabanero de herencia colonial por otro mucho más 
dinámico, influido por el maquinismo y los avances tecnológicos generados con  de la 
revolución industrial, teniendo en cuenta el atraso económico que poseía el país, 
además de la dependencia política generada desde ese entonces hacia alguna de las 
potencias mundiales, esto sin duda definió el desarrollo urbano de la ciudad y la 
sabana. Estos elementos son: Los ferrocarriles, las vías y los medios de transporte, La 
energía eléctrica, Las industrias, y finalmente los barrios obreros y el crecimiento de la 
población urbana. 
 
“La Zona industrial propiamente dicha para la primera mitad del siglo XX se pondría 
definir como el sector cercano a las estaciones y vías férreas en que existan vías 
accesorias y apartaderos y donde estos puedan establecerse. En esta zona podían 
ubicarse toda clase de industrias, fabricas, bodegas, y depósitos. También se 
aceptaban viviendas obreras y almacenes relacionados con las industrias”3.  
 
Los años veinte tuvieron un enorme significado en el crecimiento demográfico de la 
población urbana, la llegada del servicio de energía eléctrica a las industrias y la 
concentración de estas en la ciudad además de la oferta de variados servicios en 
Bogotá, así como la generación de carreteras que la articulaban con el resto de la 
sabana, generaron un desplazamiento significativo de población campesina hacia la 
ciudad. 
 
En la construcción de los barrios obreros no todas las industrias participaron 
directamente pero si podríamos decir que contribuyeron en el proceso de urbanización 
por las expectativas laborales que ofrecieron en su momento así como por las 
necesidades de alojamiento que se requerían para la población atraída a la ciudad por 
                                                 
3 Acebedo Restrepo, Luís Fernando. Las Industrias en el Proceso de Expansión de Bogotá Hacia 
Occidente, Colección Punto Aparte , Universidad Nacional de Colombia, 2006. 
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estas ofertas laborales. La gran presión urbana generada por la atracción de gran 
cantidad de población campesina para convertirse en mano de obra del creciente 
sector industrial, ocasiono tres fenómenos: se densifico el casco urbano tradicional de 
la ciudad, proliferaron los barrios insalubres de desarrollo precario y gran densidad al 
oriente de la ciudad en el llamado paseo de Bolívar y finalmente se desarrollaron 
urbanizaciones para obreros en la periferia norte, occidente y sur-occidental 
generadas por la parcelación de las haciendas medida especulativa promovida por el 
sector privado del momento. Estos tres fenómenos coincidieron en un mismo aspecto, 
la carencia del servicio de acueducto y alcantarillado, situación que aumento 
sensiblemente las condiciones de salubridad de toda la ciudad.  
 
La expansión residencial se dio en sentido norte-sur y occidente teniendo como dos 
ejes fundamentales:  
 
 El actual trazado de la Autopista Norte atravesando el casco urbano por la 
Avenida Caracas y saliendo al sur por la Carretera a Usme, generándose dos 
franjas de desarrollo residencial, una al norte entre la calle 13 y la línea del 
ferrocarril del nordeste y otra al sur entre la Calle 13 y la carreta la sur. 
 El eje de la Avenida Jiménez prolongándose por la Avenida Colon (Cl. 13) 
hasta el camino de Occidente después de salir de Puente Aranda. En este 
caso la franja residencial se articulo con la línea del ferrocarril de la sabana y la 
Avenida Colon. 
Al occidente aparecieron barrios como Sabana, Ricaurte, El Seminario, Las 
Margaritas, Puente Aranda, Acevedo Tejada, La Floresta, entre otros, bordeando la 
principal área de concentración industrial localizada entre las calles 10 y 16 y carreras 
13 y 19. Este sector quedaría justamente implantado en la intersección de los ejes 
regionales norte-sur y oriente-occidente, ya que las industrias de origen espontáneo o 
sin ningún  tipo de planificación, buscaban localizarse en el cruce de caminos 
regionales, en un momento dados por las líneas férreas y posteriormente con la 
conformación de la red vial. 
 
El proceso ascendente que tienen las industrias en la ciudad desde 1910 hasta finales 
de la década del veinte, se interrumpe por la crisis económica internacional presentada 
hacia 1929. A partir de este momento la dinámica industrial casi que se redujo a 
niveles tan bajos como los que se presentaron a comienzos del siglo XX. La década 
del treinta marca nuevos procesos para la fundación de empresas pero no con la 
sostenibilidad y continuidad de los años anteriores. Posteriormente los años cuarenta y 
cincuenta se muestran como los años de mayor dinámica de expansión industrial e 
impacto territorial.  
 
El proceso de expansión industrial para el caso de Bogotá involucro también a los 
municipios vecinos, después anexos a la ciudad, por lo que los límites de la ciudad con 
respecto a ellos vario en diferentes oportunidades en la primera mitad del siglo XX. 
Hacia 1935 con la expedición de la ordenanza se busco definir los límites 
intermunicipales teniendo en cuenta dos elementos contradictorios: el acelerado 
crecimiento de Bogotá y la necesidad de mantener las haciendas y estancias de los 
municipios vecinos los cuales se sustentaban básicamente sobre una economía 
agrícola. Así que la definición de los nuevos límites se hizo tomando como base los 
barrios más alejados de la ciudad en los diferentes puntos cardinales, asegurando así 
mismo futuros desarrollos urbanos para la capital; pero también se tomaron otros 
elementos de referencia como los caminos y carreteras, el ferrocarril, los ríos y 
accidentes naturales. Bajo estos parámetros los límites hacia occidente quedaron 
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definidos así: el barrio Las Ferias hacia el norte y el barrio Santa Lucia hacia el sur 
como referencias urbanas, los caminos que delimitaban  las haciendas el Salitre, 
Camavieja y Capellanías, la carretera de occidente como conexión regional, y el cruce 
de caminos entre esta carretera y el que llevaba al aeropuerto de Techo; el río Fucha 
como accidente natural, y la vía del ferrocarril del sur como borde tecnológico. Para 
este momento Karl Brunner ya se encontraba trabajando en la Oficina de urbanismo y 
planeación municipal de la ciudad, pero hay evidencias que demuestren que haya 
participado en la definición de estos límites intermunicipales, por lo que se cree que 
fue desde el concejo donde se definió el marco jurídico legal de organización de 
delimitación para poder abordar el tema del planeamiento urbano, tema en el cual 
Brunner trabajara intensamente años más tarde, desarrollando el Plano Regulador 
para la ciudad. 
 
El crecimiento desordenado y expansivo de la ciudad, propiciado por la generación de 
barrios obreros en diferentes áreas de la ciudad, así como el conflicto del suelo por la 
necesidad de generar suelos para el desarrollo tanto de actividades productivas como 
para la generación de nuevas áreas residenciales, hicieron necesario establecer 
normas claras que  definieran los usos desarrollables en las diferentes áreas, así como 
los limites de expansión de la ciudad.  
 
Para controlar estos fenómenos Karl Brunner desarrolló el Plano Regulador con el cual 
se propuso definir la estructura económica de la ciudad a partir de la distribución del 
comercio, las fábricas e industrias existentes en ese momento y las posibles 
tendencias para nuevos desarrollos de estos usos hacia el futuro. Así mismo se 
propuso establecer zonas de vivienda según la procedencia social. Con estas 
determinaciones se buscaba racionalizar el mercado del suelo así como ocupar y 
desarrollar progresivamente los vacíos urbanos que se habían generado, la zona norte 
donde se presento mayormente este fenómeno, se proyecto desarrollar vivienda 
planificada para sectores medios y altos, esto mediante la política del ensanche. Hacia 
el sur occidente Brunner pretendía el desarrollo de barrios obreros, los cuales a partir 
de la generación de vías troncales tendrían conexión directa con el centro de la 
ciudad. Sin embargo dicha condición dependía directamente de los propietarios de los 
terrenos de estas zonas los cuales se resistieron por muchos años a adelantar estas 
obras. 
 
D. Karl Brunner y los orígenes de la planeación para Bogotá 
 
“La importancia de Brunner en Colombia reside en haber comprendido las dinámicas 
urbanas del momento, haberlas moldeado teóricamente y haberles sabido dar forma 
tangible, para conformar la imagen de una ciudad posible.” 4 
 
Los orígenes de los primeros barrios obreros obligan a la administración municipal a 
adecuar sus herramientas de control a las nuevas realidades urbanas, esto a través de 
la generación y evolución de normas y reglamentaciones, que finalmente hacen surgir 
la idea planeación urbana, basada sobre la necesidad de un control de crecimiento de 
la ciudad, producto directo de la irrupción  y proliferación del  barrio como elemento 
hacedor  de la Bogotá moderna. 
 
La planeación fue una respuesta política tanto en el sentido normativo como en el 
ejercicio de poder por parte del concejo de la ciudad. 
 
 Acuerdo 10 de 1902 Normas para la presentación de planos de proyectos para 
construir. 
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 1918: Se dictan normas referentes a la distribución y características de 
viviendas y edificios públicos. 
 
 Acuerdo 74 de 1925: Plan Bogotá Futuro referente a reglamentación urbana. 
Se introduce el plano como elemento racional para ordenar el crecimiento de la 
ciudad.  
“Articulo 3º. El ancho de los andenes en relación al de la calzada o arroyo y los 
demás detalles del perfil transversal de la calle, serán fijados por la dirección de 
obras públicas municipales, teniendo en cuenta, entre otros, los modelos que 

























Plano de Bogotá Futuro  Adoptado Mediante Acuerdo Distrital del Concejo de la Ciudad en 1925. 
 
 Acuerdo 28 de 1933: Creación del departamento de urbanismo anexo a la 
secretaría de obras públicas. 
 
“Articulo 3º. Facultase al señor alcalde para contratar los servicios de un 
técnico urbanista europeo que haya proyectado el plano de algunas ciudades 















Modelos de Barrios obreros alemanes,  utilizados por Brunner para el planteamiento de los modelos locales. 
 
                                                 
4. Concejo de Bogotá, Acuerdo Número 74 de 1925, Archivo D.A.P.D. 
5 Concejo de Bogotá, Acuerdo Número 28 de 1933, Archivo D.A.P.D. 
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En 1934  Karl Brunner se hace cargo de la dirección del departamento de urbanismo  
de donde surgieron numerosas normas y planes comunes a toda la ciudad  así como 
también reglamentaciones específicas para algunos sectores, por lo que se enfatiza el 
problema de segregación social en el espacio: 
 
 Barrios residenciales y obreros iguales en cuanto a número de unidades 
urbanas, pero diferentes en cuanto en cuanto a los modelos a seguir ya que los 
primeros debían responder al modelo de ciudad jardín. 
 Ensanche Sur y Occidente buscando la desconcentración de la población y el 
crecimiento de la ciudad unilateralmente hacia el norte. La búsqueda de la 
expansión de la ciudad hacia estas zonas también obedece a la necesidad de 
expandir el área económica poblada.  
 
E. El desarrollo de los barrios obreros 
 
Hacia 1910 Bogotá se extendía desde la actual calle primera hasta Bavaria y desde el 
paseo de Bolívar hasta la estación de la Sabana. San Cristóbal y Chapinero aun no 
hacían parte de la ciudad, no existían barrios obreros y la población de la ciudad 
llegaba a 125.000 habitantes. 
                                                            
Llegando la década del treinta la población aumenta considerablemente siendo de 
600.000 habitantes en 1938, obligando la ocupación de terrenos no urbanizados hasta 
ese momento principalmente en el norte y el occidente de la ciudad ya construida, 
originándose barrios residenciales y obreros, “Al llegar la población capitalina a medio 
millón de habitantes en 1946 se imponía la planificación a largo plazo. Apareció la 
preocupación por proyectar con la presencia del urbanista Le Corbusier, quien 
presento un plan piloto para la ciudad”7 
 
La ciudad sigue creciendo y en los cincuenta debido a las migraciones generadas por 
la violencia partidista surgen los barrios clandestinos. El estado asume su  obligación 
de brindar  vivienda a creciente población a través de entidades como la recién creada 
Caja de Vivienda Popular (antes Instituto de Acción Social).  
 
El desarrollo de la zona occidental en esta época se le atribuye en gran medida a la 
gestión de monseñor José Joaquín Caicedo quien favoreció la ocupación  de esta 
zona de grandes fincas por parte de los migrantes. En 1925 funda la iglesia de San 
Vicente de Paúl primera en la actual localidad de Barrios Unidos.                                                                           
                                                                                              
Otro personaje notable de la sociedad Bogotana como Leo Kopp fundador de Bavaria 
otorgo generosas ayudas a sus obreros para que adquirieran  terrenos en el sector 
oriental dando origen a un barrio que originalmente se llamo “Unión Obrera” hoy La 
Perseverancia. 
 
Comenzando la década del veinte, en Bogotá existían ya 18 barrios obreros todos en 
general con condiciones muy precarias. La expansión urbana de la época estuvo 
además acompañada de trabajos de saneamiento en sectores como el paseo de 
Bolívar, la estribaciones de Monserrate, la canalización del río San Francisco, además 
se creó la junta de pavimentación y construcción del alcantarillado.  
                                                                                        
 “Es preciso demostrar que es conveniente la descentralización y que en vez de 
rascacielos y soluciones a la Le Corbusier, quizá nos convenga mas arrasar las 
manzanas de construcciones miserables e indeseables, reconstruyendo en 
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 Zambrano Fabio, Bogotá Historia Común Guía Para el Concurso de Historias Barriales y Veredales, 
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ellas núcleos de habitaciones de 1,2 y 3 pisos con amplios jardines y espacios, 
fácil acceso y cerca de la ciudad...”8 
 
A continuación se exponen las principales ideas de Karl Brunner respecto a los barrios 
obreros contenidas en el tomo II del manual de urbanismo publicado por el concejo de 
Bogotá en 1938, en ellas se ve reflejada su formación europea intentando ser aplicada 
al medio latinoamericano. 
 
El sitio más adecuado para el desarrollo de un barrio obrero se debe escoger de 
acuerdo a las condiciones topográficas, el valor del terreno y su posibilidad de 
adquisición y urbanización, la  situación respecto a los sectores de trabajo o de futuras 
zonas industriales, las facilidades viales, el abastecimiento y el desagüe.Se necesita 
de comunicación directa con todos los sectores urbanos en relación con la vida y la 
ocupación de la clase trabajadora: Zonas industriales y ferroviarias, zonas de 
almacenamiento y plazas de mercado. 
 
En ciudades que carecen de sectores bien definidos de producción y en que los 
establecimientos industriales y de transporte se distribuyen en toda su región, hay que 
conectar los barrios obreros con la red de arterias principales para así poder 
desplazarse a los lugares de ocupación, las escuelas y los días feriados a los lugares 
de recreación. 
Es de suma importancia que un planeamiento económico y racional abarate el costo 
de la urbanización y permita la construcción de casas con condiciones favorables. Las 
vías vehiculares deben desarrollarse de acuerdo con las necesidades reales, la casa 
obrera no necesita acceso directo para vehículos. 
 
Con el fin de evitar el aspecto desordenado y monótono que presentan muchos barrios 
obreros no planeados con la suficiente deliberación, habrá que considerar de 
antemano la ubicación y agrupación en conjunto de de los establecimientos públicos y 
almacenes para que enriquezcan y den estructura orgánica al barrio. 
 
El punto de partida para el planeamiento y loteo de urbanizaciones obreras debe ser la 
ocupación de los pobladores;  tratándose de viviendas para obreros que disponen de 
una ocupación constante y a los cuales se les debe facilitar la vida por medio de un 
pequeño huerto propio o arrendado, para el cultivo de legumbres y la crianza de 
animales domésticos, para esto bastan según las condiciones climatéricas lotes de 














Barrio obrero diseñado por Karl Brunner Checoslovaquia,1926 (Izq.). Población agrícola de Alsdorf, Alemania.(der.) 
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En vez de trasplantar formaciones netamente urbanas a campo abierto, conviene más 
bien estudiar la tradición representada en las aldeas de antaño, de tan perfecta 
armonía con su ambiente natural.  En este aspecto son ejemplares según Brunner las 
soluciones dadas en estos años a las nuevas poblaciones aisladas, de granjas obreras 
y agrícolas en Alemania. 
 
F. Barrio Modelo y  Vivienda Mínima 
 
Se le da el apelativo de modelo al ser un intento novedoso por conformar un barrio o 
una unidad urbana coherente, con gran cantidad de servicios comunales. Además las 
viviendas son unidades modelo de residencia, cuya preocupación principal son la 
privatización y la higiene. A partir de ello se dice que la unidad modelo hace referencia 
al diseño de la vivienda económica.  
 
“El problema de la vivienda mínima consiste en establecer el mínimo elemental de 
espacio, aire, luz y calor que el hombre necesita para poder desarrollar plenamente 
sus funciones vitales, sin limitaciones debidas a la vivienda misma, es decir, un 



















Viviendas Sociales, Modelo de un piso para una urbanización de casas dobles. Karl Brunner, oficina de planeación de 
Bogotá, 1934 – 38. 
 
G. Las Áreas Residenciales y el Modelo de Ciudad. 
 
Dos tipos de áreas residenciales surgen en Bogotá a raíz del gran crecimiento de su 
población hacia finales de la década de los treinta. Por una parte se crea  La Caja de 
Vivienda Popular  por parte de la administración municipal y el gobierno nacional crea 
el Instituto de Crédito Territorial (inicialmente encargado de promover la vivienda rural) 
y el Banco Central Hipotecario, estas entidades serian las encargadas de promover las 
nuevas urbanizaciones. Por otra parte aparecen los “loteadores” de suelo urbano y los 
barrios desarrollados por autoconstrucción, los cuales lentamente irán tomando mayor 
presencia en el desarrollo de las áreas residenciales no solo de la ciudad sino del país. 
Estos junto con la respuesta institucional, conforman los dos modelos de áreas 
residenciales, soportados por agentes distintos y con diversos efectos en la ciudad, 
sobre lo cual se debe indicar que mientras las entidades estatales en las primeras 
décadas hicieron un gran esfuerzo desarrollar y concebir un nuevo modelo de área 
residencial de acuerdo a las características culturales de la población y su 
necesidades, los loteadores son responsables en gran medida de la generación de 
zonas de habitación precarias. 
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A la izquierda barrio las colinas producto de los llamados “loteadores” con viviendas de autogestión. A la derecha Barrio 
Banco Central desarrollado por el B.C.H. 
 
La labor del ICT y el BCH  constituyo un esfuerzo importante por construir la ciudad 
innovando  tecnológicamente la producción de la vivienda  moderna y por imaginar un 
nuevo tipo de hábitat., por ello fueron los laboratorios mas importantes con que contó 
el país para incursionar en el campo del área residencial contemporánea. 
 
“…un aporte de la arquitectura y el urbanismo moderno fue considerar el área 
residencial como una pieza fundamental en la construcción y en la conformación 
espacial de la ciudad contemporánea. El vinculo entre ciudad y área residencial fue 
explicito.”10  
 
En el siglo XX Bogotá pretendió ser construida a partir de un modelo urbano que 
separaba claramente el área residencial de las zonas de trabajo y servicios urbanos, 
se planteo una ciudad zonificada con un centro cívico que albergara las instituciones y 
las funciones de mayor jerarquía, otras zonas destinadas al comercio, la industria y los 
negocios y finalmente unas áreas netamente residenciales. Este modelo urbano 
respondía a un modelo económico que a la larga tampoco se cumplió, donde se 
generaban extensas y productivas áreas industriales especializadas, distritos centrales 
de negocios, zonas de comercio al por mayor, abastecimiento y almacenaje. Era un 
modelo de las economías industrializadas de primer mundo amparado por las 
empresas de gran formato y escala incompatibles de cualquier manera con la vivienda. 
 
En la década de los años cincuenta se formula un proyecto para la construcción de la 
ciudad en la otra mitad del siglo, siguiendo la política continental de industrializar las 
capitales latinoamericanas bajo el modelo de substitución de importaciones, dando 
inicio a la modernización de la ciudad anexando en 1954 los 6 municipios vecinos, 
adoptando un plan regulador basado en el modelo europeo, e intentando desarrollar 
un modelo de economía urbana industrial a partir de la inversión extranjera y el 
estimulo de la inversión local. Hoy en día podemos constatar que este modelo de 
“cuidad moderna” en Bogotá no se cumplió y la ciudad se construyo bajo otros 
parámetros. 
 
En la actualidad se intenta construir la ciudad a partir de otro modelo la ciudad – región 
la cual tiene aspiraciones parecidas por no decir que iguales a las de la década de los 
cincuenta: inversión extranjera, exportadora e integrada al mundo global. 
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La Bogotá construida en todo este tiempo se dio a partir de un modelo en el cual por 
un lado una pequeña parte de la economía y la población acogen al “eje moderno” 
exógeno mientras que la gran mayoría de la población, la actividad económica y las 
funciones metropolitanas se manejan a partir de fuerzas exógenas, lo que en cifras se 
traduce en que la ciudad solo exporta el 4% de lo que produce, más del 80% lo 
consume internamente y más del 90% de la estructura empresarial está conformada 
por micro, pequeña y mediana empresa las cuales no se encuentran en áreas 
especializadas, y además el barrio no es esa zona especializada y limitada 
únicamente para vivir buscando servicios y desplazándose para trabajar en otras 
zonas. 
 
Es así como el barrio imaginado no corresponde con el que se ha construido y 
habitado, se concibieron como espacios exentos del trabajo y otras funciones urbanas 
pero finalmente no resistieron a este modelo. En la ciudad de comienzos del siglo XX 
como vimos antes, conformada por parroquias, la diferencia entre el espacio de 
residencia y el lugar de trabajo fue tenue y tuvo algún sentido de relación al trabajo y al 
espacio rural, allí se combinaron equipamientos, servicios y viviendas sin una 





















Barrio Muzú, 1951. Obra del I.C.T. En el se proporciona a sus residentes como en muchos de los barrios estatales de 
la época un área para cultivos y cría de animales o para ampliar a futuro la vivienda. 
 
En los años setenta  se ampliarán las apreciaciones respecto al concepto de barrio de 
vivienda social intentando incorporar la actividad productiva en el modelo espacial del 
barrio. Simultáneamente el barrio “pirata” o clandestino se encuentra en auge y 
durante varias décadas será el modelo dominante de barrio popular. 
 
La planeación urbana aunque mantiene el concepto del área residencial dentro de su 
repertorio no ha podido darle las respuestas adecuadas a partir de una normativa clara 
manteniendo al margen los contenidos sociales, espaciales y culturales que estas 
poseen. Al referirse al problema de la vivienda actual es referirse al déficit de esta en 
producción, financiación y consumo de la vivienda de interés social, todos los demás 
temas relacionados con el espacio residencial como componente del espacio urbano y 
factor activo en las formas de vida urbana fueron transferidos al sector privado. Sin 
embargo las ciudades de hoy en día se ven en la obligación de solucionar el problema 
del déficit de vivienda y su calidad ya sea recuperando antiguas áreas residenciales, 
reconvertir otras zonas, mejorar integralmente aquellas que poseen origen informal o 
generar nuevas  áreas en zonas de expansión a través de planes parciales. 
Definitivamente es indispensable que el urbanismo retome el tema de las áreas 
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residenciales como factor clave en el desarrollo urbano de la ciudad sin olvidar las 
lecciones del pasado y con una actitud prudente. 
 
 
H. LAS INSTITUCIONES Y LA VIVIENDA ESTATAL. 
 
Otro factor determinante en el crecimiento de la ciudad fue la intervención del sector 
oficial en el desarrollo de la ciudad a través de la creación de cajas de subsidio:  
 
- B.C.H. – Acuerdo 74 de 1932 
- I.C.T.   – Decreto 200 de 1939 
- Caja de Vivienda Popular – Acuerdo 20 de 1942 
                                                                                                                  
Obra Año No. de Unidades 
Entidad 
Subsidiaria 
Restrepo 1935-37 61 B.C.H. 
Las Mercedes 1935 50 B.C.H. 
Bosque Calderón 
Tejada 
1935 30 B.C.H. 
Muequetá 1936-37 211 B.C.H. 
Granjas de Techo 1938 67 B.C.H. 
Banco Central 1939 242 B.C.H. 
Calle 70 1939 71 B.C.H. 
Modelo Norte 1942-61 802 
Caja de Vivienda 
Popular 
Primero de Mayo 1945 128 
Caja de Vivienda 
Popular 
Buenos Aires 1946 57 
Caja de Vivienda 
Popular 
Acevedo Tejada 1946-61 57 
Caja de Vivienda 
Popular 
La María 1948 51 
Caja de Vivienda 
Popular 
Muzú 1949 - I.C.T. 
Los Alcázares 1949 - I.C.T. 
Quiroga 1951 - I.C.T. 
La Soledad 1953 141 B.C.H. 
Santa Ana 1954 - 
Caja de Vivienda 
Militar 
Quinta Mutis 1955 212 B.C.H. 
Veraguas 1957 188 B.C.H. 
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Centenario 1957 30 
Caja de Vivienda 
Popular 
Polo Club 1957-61 484 B.C.H. 
El Campin 1957 89  
Centro Antonio 
Nariño 
1958 - I.C.T. 
Alfonso López 1960-71 408 
Caja de Vivienda 
Popular 
Ciudad Kennedy 1961 - I.C.T. 
El Sosiego 1962 36 
Caja de Vivienda 
Militar 
Unidad Hans Drews 1962 - I.C.T. 
Ciudad Jardín 1962 - I.C.T. 
La Alquería 1963 150 
Caja de Vivienda 
Militar 
Molinos del Sur 1964 88 
Caja de Vivienda 
Militar 
Tabora 1964 - 
Caja de Vivienda 
Militar 
Calle 26 1964-65 158 B.C.H. 
Multifamiliares 
B.C.H. 
1964 158 B.C.H. 
Santa Rita 1965 42 
Caja de Vivienda 
Militar 
Glorieta de las 
Americas 
1966 220 
Caja de Vivienda 
Militar 
Veraguas 1966 250 
Caja de Vivienda 
Popular 
Los Laches 1966-69 250 
Caja de Vivienda 
Popular 
Timiza 1966 - I.C.T. 
Paulo VI 1967 - I.C.T. 
Bonanza 1967 - 
Caja de Vivienda 
Militar 
Nuevo Muzú 1968 - 
Caja de Vivienda 
Militar 
San Joaquín 1968 147 
Caja de Vivienda 
Militar 
Las Lomas 1969-73 834 
Caja de Vivienda 
Popular 
San Felipe 1969 100 
Caja de Vivienda 
Militar 
Quirigua 1970 - I.C.T. 
Banderas 1970 - I.C.T. 
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Tierra Linda 1970 - 
Caja de Vivienda 
Militar 
Alquería – La 
Fragua 
1971 73 
Caja de Vivienda 
Militar 
 
 1912 – 1938 Implosión Urbana en el casco fundacional. 
 1938 – 1951 Decrecimiento de la ciudad por control de planeación, K. 
Brunner al mando del Dpto. de Urbanismo 
 1951 – 1960 Crecimiento de la ciudad por inmigrantes desplazados por la 
violencia partidista. 
 
1. El Banco Central Hipotecario - B.C.H. 
 
La crisis de los años 30 golpeo a la industria bancaria incluyendo a los bancos que 
habían abierto secciones hipotecarias y la banca hipotecaria en general se enfrentó 
graves problemas de liquidez. Así mediante el Decreto 711 de 1932 el gobierno 
nacional creo el Banco Central Hipotecario, entidad encargada de organizar el crédito 
hipotecario del país, generar la liquidez que los deudores necesitaban para cancelar 
sus compromisos y habilitar los bonos de deuda interna y externa nacional cuyo 
servicio había suspendido el gobierno. El 50% del capital con el que inicio el banco sus 
labores fue aportado por el Banco de la Republica y el restante por la banca comercial 
privada. 
 
La actividad crediticia del banco se oriento a programas de construcción directa de 
vivienda para empleados, que inauguraron unas modalidades hasta ese momento 
desconocidas en el país. En 1936 se crea la Compañía Central de Construcciones 
para tal efecto y en 1940 esta se constituye en un organismo independiente del banco 
pero con su respaldo financiero. Los primeros conjuntos desarrollados por el banco en 
Bogotá se constituyen en pioneros en el campo de vivienda nueva financiada con 
crédito hipotecario.  
 
En 1949 el banco central Hipotecario fue encargado para otorgar préstamos para la 
reconstrucción de las viviendas afectadas en los disturbios del 9 de abril, y en 1950 
emprendió una vasta labor en el desarrollo urbano y de construcción de viviendas que 
se mantuvo hasta la década de los años ochenta previo a su liquidación en el año 
2000, y que dejo como resultado algunas de las mejores obras de vivienda en el país.     
 
“La arquitectura de muchos de los proyectos estatales, en particular la de los 
proyectos del Banco Central Hipotecario ha sido ejemplo de seriedad y calidad urbana 
y arquitectónica. Estos ejemplos han quedado como muestras de un periodo de 
apogeo en la concepción y en el diseño de la vivienda en serie.”11 
 
Entre 1950 y 1970 época de crecimiento urbano vertiginoso, la acción del banco 
central hipotecario se expandió para ofrecer la mayor cantidad posible de soluciones 
de vivienda, alcanzando un auge destacado y transformando completamente los 
patrones urbanísticos y arquitectónicos de la vivienda en serie en el país, 
estableciendo una pauta de calidad que se convertiría en la marca característica de 
sus desarrollos directos de vivienda. 
 
La amplia participación de los profesionales colombianos más destacados en el campo 
del urbanismo y la arquitectura fue señal además del interés que se daba desde la 
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entidad por promover las inquietudes y realizar las propuestas novedosas espacial y 
técnicamente que estos proponían en cambio de los proyectos tradicionales. 
 
En 1972 con el establecimiento de las unidades de poder adquisitivo constante – 
UPAC, el Banco Central Hipotecario respondió con la creación de la Corporación 
Central de Ahorro y Vivienda y como mecanismo financiero central del sistema se 
constituyo el Fondo de Ahorro y Vivienda – FAVI, adscrito al Banco de la República.  
 
Los cambios en la política de vivienda propuestos por el gobierno de Cesar Gaviria, 
modificaron la participación de la entidad en este campo, haciendo que el banco 
pasara a ser parte del Sistema Nacional de Vivienda creado en mediante la ley 3ª de 
1991 hasta su desaparición definitiva en el año 2000.  
 
2. Caja de Vivienda Popular - C.V.P.  
                                    
Para Bogotá la experiencia de Instituto de Acción Social en relación con el problema 
de la vivienda con condiciones dignas de habitabilidad e higiene, mostro que no 
bastaba con soluciones parciales sino que se requería la creación de un ente central 
para controlar la producción de vivienda, incluyendo su planificación y ejecución. A 
partir de esta experiencia, la acción del gobierno se oriento a la creación de una 
institución destinada a específicamente a la generación de vivienda en este sentido 
integral que la ciudad le exigía. 
  
Es así como por medio del acuerdo 20 del 13 de marzo de 1942, el concejo municipal 
aprobó el contrato celebrado entre la nación y el municipio el 17 de febrero del mismo 
año, en el cual la nación en cumplimiento de lo establecido en el Decreto 380 de 1942 
(el cual se expone más adelante), se comprometió a entregar al municipio un préstamo 
por la cantidad de un millón doscientos mil pesos, a un plazo de diecisiete años con un 
interés del 3% anual, con destinación a la construcción de barrios populares modelo. 
 
Por su parte el municipio estaba obligado a darle destinación a estos recursos en la 
construcción de barrios populares modelo de acuerdo con las directrices señaladas en 
el Decreto 380 de 1942, y en virtud del mismo acuerdo 20 del 13 de marzo de 1942 y 
resolución ejecutiva No. 62 del 4 de Julio del mismo año se crea la Caja de Vivienda 
Popular, iniciando labores el 1º de agosto de 1942. 
 
La entidad tenía como misión urbanizar terrenos, construir viviendas para las familias 
de bajos ingresos y otorgar créditos hipotecarios en condiciones blandas a los 
compradores de las mismas. Adicionalmente estaba facultada para desarrollar 
programas de rehabilitación de barrios, renovación urbana, producción de materiales y 
desarrollo de investigaciones en la materia.  
 
Hacia 1977 la caja de Vivienda Popular adopto el sistema de financiación del UPAC, 
para planes dirigidos a sectores de ingresos medios con el fin de captar recursos para 
planes populares de vivienda.  
 
En todos estos años la gestión de la entidad se ha reflejado en la promoción y 
financiación de aproximadamente 25.000 unidades de vivienda desarrolladas en las 
urbanizaciones desde el Barrio Modelo Norte como su primer proyecto hasta los más 
recientes como Arborizadora Alta y Baja y Sierra Morena. Aunque esta gestión 
permitió atender la demanda de vivienda de un alto número de familias, el papel de 
entidad promotora y financiadora fue desbordado por la mayor oferta y capacidad del 
sector privado de la construcción, llevando a disminuir notablemente su oficio.  
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I. LA VIVIENDA SOCIAL EN COLOMBIA Y ALGUNAS DE SUS 
LEGISLACIONES. 
 
El origen de la vivienda social en el país y particularmente la generación de vivienda 
para las clases menos favorecidas por parte del estado, se remonta a la segunda 
década del siglo XX y es quizá en 1918 con la ley 46 que se institucionaliza esta 
iniciativa, asignándole a los municipios la responsabilidad de disponer recursos de su 
presupuesto a la generación de vivienda. 
 
Entre 1932 y 1968 se fundaron las seis principales instituciones dedicadas 
particularmente a esta labor: Caja de Crédito Agrario (1931-1956), Banco Central 
Hipotecario (1932- 2000), Instituto de Crédito Territorial (1939-1942), Caja de Vivienda 
Popular (1942), Caja de Vivienda Militar (1947) y el Fondo Nacional del Ahorro (1968). 
Esta acción estatal que alcanzo su punto más alto y significativo en la década de los 
años setenta, con posterioridad gradualmente se dio paso a la privatización de este 
campo, otorgándole a los privados y en particular a las corporaciones de ahorro y 
vivienda facultades para  desarrollar directamente los proyectos de vivienda, siendo la 
ley de reforma urbana y las políticas de vivienda de gobiernos venideros, las que 
definitivamente suspendieron la acción estatal  directa, instaurándose el sistema de 
subsidios actualmente vigente. 
 
Por otro lado la labor profesional de la arquitectura y el urbanismo en el campo de la 
vivienda económica también paso a un segundo plano con el transcurrir de los años, 
por lo que se dejaron de generar grandes proyectos urbanísticos y arquitectónicos que 
dieran solución a esta demanda, a pesar de que la vivienda social y en particular la 
vivienda en serie fueron base de la formación y el desarrollo de los movimientos 
modernos en la arquitectura y el urbanismo, y es en esta materia en donde se 
encuentran inscritos los proyectos paradigmáticos de la arquitectura contemporánea. 
 
La acción estatal en el campo de la vivienda social en Colombia genero una gran 
cantidad de barrios no solo en Bogotá sino en otras ciudades del país principales e 
intermedias además de unidades rurales individuales, por lo que se puede afirmar que 
la construcción de la vivienda urbana en Colombia ha sido uno de los principales 
factores de crecimiento y desarrollo urbano, dando respuesta a los fenómenos 
migratorios y demográficos de la población urbana que alcanzaron sus mayor auge en 
la década del sesenta. 
 
También se puede afirmar que los barrios construidos por las entidades estatales han 
sido desarrollados de acuerdo a los modelos establecidos internacionalmente, 
particularmente en los Congresos Internacionales de Arquitectura Moderna (CIAM), 
pero también a partir del desarrollo de modelos locales producto del estudio y el 
trabajo especial en el campo de la arquitectura y el urbanismo.  
 
Por último y no menos importante en esta reseña se debe reconocer que los 
programas estatales de vivienda social han contribuido en el desarrollo de las técnicas 
de construcción, para la producción de la vivienda en serie. En ellos han 
predominando los sistemas constructivos tradicionales los cuales por diversos 
aspectos han sido más económicos que los nuevos y además ha sido la construcción 
estatal de la vivienda social el campo de experimentación preferido para el desarrollo y 
la producción en serie de unidades de vivienda.   
 
1. La Fase” Higienista” 1918 – 1942. 
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La creciente migración de población rural a las ciudades principales a comienzos del 
siglo XX, requirió que el estado adoptara medidas para detener los problemas de 
salubridad generados por las precarias condiciones en que se instalaban los nuevos 
pobladores en las crecientes ciudades. Por ello con la ley 46 de 1918 se desarrollaron 
una serie de medidas destinadas a disponer recursos financieros para la generación 
de vivienda para obreros y empleados con condiciones “higiénicas”, además de 
regular préstamos hipotecarios producto de la venta de unidades habitacionales a 
cooperativas o a personas naturales.  
 
“La ley 46 de 1918 es reconocida como la primera que determino con precisión la 
disposición de recursos para la construcción de viviendas <<higiénicas>> para la 
<<clase proletaria>>. En ella se definió que era obligación de los municipios cuya 
población fuese de más de 15.000 habitantes el destinar el 2% de su presupuesto a la 
construcción de dichas viviendas, las cuales deberían llenar los requisitos establecidos 
por la Dirección General de Higiene. Para habitarlas se cobraría un arriendo anual 
equivalente al 6% de su costo más un 4%sobre el mismo valor destinado a cubrirlo 
como amortización. Al terminar de pagar el costo primitivo de la vivienda, el locatario 
podía contar con un título de propiedad, transmisible a sus herederos. La misma ley 
dispuso auxiliar con $100.000.oo a la ciudad de Bogotá, para adquirir terrenos y 
edificar casas higiénicas.”12.  
 
Una vez promulgada esta ley, la acción pública se canalizo principalmente a través de 
los municipios y de las instituciones creadas para la generación de vivienda social por 
parte del estado. En este periodo se crean el Banco Central Hipotecario (B.C.H.) 
destinado a la captación de ahorro y a la financiación de viviendas. También nace el 
Instituto de crédito territorial (I.C.T.) orientado inicialmente a al fomento de la vivienda 
rural, hasta 1942 cuando mediante el decreto 1579 se crea la sección de vivienda 
urbana, asumiendo funciones similares a las del Banco Central Hipotecario: hacer 
préstamos a los municipios y préstamos directos a los obreros y empleados o invertir 
directamente el producto de estos préstamos en la construcción de proyectos de 
vivienda  por cuenta de los deudores. Así mismo mediante este mismo decreto se le 
asigna la facultad al Instituto para desarrollar “Barrios Populares Modelo” por su propia 
cuenta vendiendo las viviendas a los obreros y empleados. 
 
Con ley 53 de 1942 se amplió considerablemente la labor de la sección de vivienda 
urbana del I.C.T., autorizándose a la entidad  a otorgar préstamos a cooperativas de 
habitaciones para urbanizar y construir viviendas para empleados, profesionales y 
pequeños comerciantes. En ese mismo año con el Decreto 380 se amplió aún mas la 
disponibilidad de recursos para la construcción de vivienda, otorgando facultades al 
ministerio de hacienda y crédito público a entregar préstamos a los municipios para 
que estos desarrollaran la construcción de barrios populares modelo. El mismo decreto 
señalaba las condiciones y características con las que debían cumplir estos barrios: 
“… 
Articulo 8º. Solo se podrán construir barrios populares bajo los beneficios del presente 
decreto en las siguientes condiciones: 
a. Lugares fácilmente accesibles, colocados dentro de un área urbanizable, y con 
medios de comunicación y transporte adecuados; 
b. Con servicios de alcantarillado, acueducto y energía eléctrica; 
c. Observando, en cuanto a la urbanización del terreno, condiciones higiénicas y 
planos de las viviendas y servicios, la reglamentación que dicte el gobierno en 
desarrollo de este decreto.   
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Articulo 9º. Los municipios deberán dotar a los habitantes de los Barrios Populares 
Modelos de los servicios que a continuación se expresan, siendo entendido que la 
prestación de ellos se determinara en los respectivos contratos empréstitos, habida 
consideración del número de viviendas que vaya a construirse en cada barrio y de la 
ubicación del mismo: 
a. Capilla para el culto católico, si la distancia entre barrio y la iglesia más próxima 
justificare la construcción; 
b. Escuelas primarias en número suficiente para el personal el personal de niños 
en edad escolar que corresponda normalmente a las viviendas que hayan de 
construirse, restaurantes escolares; 
c. Sala-cuna, gota de leche y jardín infantil; 
d. Visitadoras sociales; 
e. Campos de deporte y recreación; 
f. Centro cultural y restaurante obrero; 
g.  Plaza de mercado, si ellos fuere necesario por la ubicación del barrio y número 
de viviendas; 
h. Inspección de policía, si fuere también necesaria, en consideración a las 
circunstancias a que se refiere el ordinal anterior. …” 
Este mismo decreto 380 de 1942 reglamento la distribución de las viviendas 
construidas, otorgando el 50% de las mismas al personal de empresas que 
suscribiesen bonos nacionales destinados a la financiación de las construcciones, un 
25% al personal de empresas municipales y el 25% restante a personas que no 
cumplieran con las dos condiciones anteriores. Así mismo también estableció las 
condiciones que debían cumplir los adjudicatarios y las condiciones de pago de la 
siguiente manera: una cuota inicial del 10 % del valor y el resto a 20 años, con un 
interés del 3% anual más un 1% como gastos de conservación, quedando hipotecada 
la vivienda como garantía del pago de la deuda.   
  
2. La Fase “Institucional” 1942-1965. 
 
En este periodo la acción estatal en la vivienda social, se mantuvo canalizado a través 
de las entidades creadas para este fin: El Banco Central Hipotecario, la Caja de 
Crédito Agrario, Industrial y Minero, el Instituto de Crédito Territorial y la Caja de 
Vivienda Militar. En Bogotá se creó la Caja de Vivienda Popular para dar cumplimiento 
a la legislación a nivel municipal de generación de vivienda para las clases menos 
favorecidas, desarrollando una labor importante y con proyección a nivel local. La 
captación de recursos, la canalización de los ahorros y la organización funcional de 
todas estas entidades fueron la principal acción desarrollada en esta etapa. 
 
En la década del cuarenta las legislaciones desarrolladas buscaron generar mayores y 
mejores oportunidades para que los municipios y los entes departamentales 
desarrollaran  proyectos de vivienda y así mismo incentivar la construcción de 
proyectos residenciales.  
 
El decreto 2363 de 1944 permitió que el inscredial otorgara créditos a asociaciones de 
empleados y obreros, para desarrollar proyectos de vivienda para sus empleados, la 
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ley 71 de 1946 califico a la actividad de la construcción como una actividad benéfica y 
digna de ser apoyada por parte del estado, con la ley 85 de 1946 se crearon las juntas 
departamentales de vivienda popular constituidas por diferentes entes de estas 
unidades territoriales y con sede en las ciudades capitales, mediante las cuales se 
establecieron las condiciones económicas de los aspirantes a obtener créditos de 
vivienda. 
 
 La ley 41 de 1948 autorizo a los municipios a hacer uso de los ejidos para desarrollar 
proyectos vivienda social en las ciudades, medida con la cual se causo la perdida de 
gran cantidad del patrimonio urbano de origen colonial y con la ley 132 del mismo año 
se garantizo que los profesionales que hubieran desarrollado su actividad laboral como 
independientes por más de diez años, el inscredial les adjudicaría una vivienda urbana 
siempre y cuando cumplieran con algunos requisitos de orden social y económico. En 
esta misma década se creó mediante la ley 87 de 1947 la caja de Vivienda Militar, 
cuyo fin era el de proveer de vivienda propia o en arriendo a todos los miembros 
activos y en retiro, así como al personal civil de las fuerzas militares. 
 
La década siguiente las políticas estatales en el campo de la vivienda se orientaron a 
mejorar las condiciones de habitabilidad de las viviendas de los nuevos proyectos a 
desarrollar como para aquellas existentes que contaban con estas calidades, y 
también es en este periodo en el cual se establece el otorgamiento de los subsidios de 
vivienda por parte del estado. Es así como se expiden el Decreto 1132 de 1953 
mediante el cual se autorizo al BCH a adquirir terrenos para el desarrollo de proyectos 
de vivienda, los cuales podrían ser construidos directamente por la entidad o por 
contrato, además para que adquiera viviendas de habitación a las cuales se les 
mejoraran sus calidades constructivas y espaciales y se posteriormente fueran 
adjudicadas. Mediante este mismo acto administrativo también se establecieron las 
condiciones de adjudicación y los mecanismos de financiación. El decreto 1371 de 
1953 se instituye el Código Sanitario Nacional, que estableció las condiciones que 
debían cumplir todas las casa de habitación, apartamentos y pasajes, así como las 
urbanizaciones residenciales, teniendo como base las ideas higienistas de comienzo 
de siglo. 
 
Con el decreto 2462 de 1953 se estableció el subsidio familiar de vivienda a cargo del 
estado, el cual se otorgaría por cada hijo del beneficiario y se abonaría a la deuda 
sobre la vivienda adjudicada.  
 
Hacia 1958 se realiza el primer programa nacional de desarrollo, en el cual se 
evidencia el problema cuantitativo de la vivienda y frente al cual se plantea la 
necesidad de crear un sistema nacional de canalización del ahorro, un organismo de 
coordinación y asistencia técnica, estímulos a la industria de la construcción, entre 
otros. 
 
Para terminar este periodo, en la primera mitad de la década del sesenta, la principal 
preocupación y ya con algunos avances desde la década anterior, fue la captación y 
canalización de los ahorros de los trabajadores para la obtención de la vivienda. Con 
el Decreto 2968 de 1960 se autorizo y reglamento la constitución de los fondos de 
ahorro y vivienda en las empresas con fines de lucro y un determinado capital. Se 
establecieron los topes de los aportes tanto de los trabajadores como de las 
empresas. 
El decreto 1339 de 1963 ordeno las rebajas en los intereses de los créditos con el 
Inscredial. Según el monto del crédito la rebaja oscilaría entre el 4% y el 8 % anual. 
Además se autorizaron créditos con menores intereses buscando captar más 
interesados en obtener viviendas dignas y así erradicar la generación de tugurios y 
problemas de calamidad pública.  
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El fomento del ahorro popular y la canalización del mismo, hacia la construcción y 
adquisición de vivienda fue lo que se propuso el estado con el Decreto 2349 de 1965. 
Con él se establecieron las condiciones de creación del Banco de Ahorro y Vivienda y 
las asociaciones mutualistas de ahorro y préstamo, así como las exenciones de 
impuestos según el monto de los créditos y el valor de la vivienda, medidas que 
incrementaron notablemente la construcción de viviendas individuales. 
 
3. La Transición 1965-1972. 
 
Este periodo representa la transición entre los esquemas de la acción estatal previos 
hacia un nuevo esquema que habría de instituirse a partir de 1972. La creación del 
Banco de Ahorro y Vivienda y su respectiva reglamentación, la generación de las 
Asociaciones Mutuarias de Ahorro y Préstamo y de las cajas y secciones de ahorro de 
los bancos comerciales significaron un cambio relativo en las estrategias precedentes. 
 
La ley 63 de 1968 genero un cambio significativo en el control de las actividades 
relacionadas con la urbanización, la construcción y el crédito de vivienda, además de 
encargar a la Superintendencia de Bancaria las funciones de inspección y vigilancia de 
las actividades de enajenamiento de inmuebles. 
 
En este periodo se genera la aparición de la última de las seis grandes entidades 
estatales creadas para el fin de generar vivienda: el Fondo Nacional del Ahorro. Su 
origen se da con del Decreto 3118 de 1968 y su misión es la de captar las cesantías 
de los trabajadores y empleados del sector público y canalizarlas hacia la adquisición 
de vivienda. Según los estatutos iniciales de esta entidad, las operaciones financieras 
que podrían adelantar a través de ella los empleados y trabajadores públicos u 
oficiales eran: 
 
 Compra de vivienda o de solar para edificarla. 
 La construcción de vivienda en el solar del empleado o trabajador o de su 
cónyuge. 
 La mejora de la vivienda propia del empleado o trabajador o de su cónyuge. 
 La liberación de gravámenes hipotecarios que pesaren sobre la vivienda del 
empleado o de su cónyuge. 
 
En 1971 se instituyeron de forma definitiva los estatutos del Fondo nacional del Ahorro 
y es la aparición de esta entidad el hecho más representativo de este periodo. 
 
El plan de desarrollo proyectado para el cuatrienio de 1970 – 1974, planteo el rumbo  
de las medidas financieras y de construcción de vivienda que habrían de tomar gran 
importancia posteriormente, puesto que desde 1976 estos planes dieron singular 
prioridad a la inversión en el Desarrollo urbano y a la vivienda como factor de 
desarrollo económico y social, siguiendo los lineamientos propuestos por la 
Economista Lauchlin Currie.  
 
En este cuatrienio se emitió el Decreto 678 de 1972 el cual autorizó la constitución de 
corporaciones privadas de ahorro y vivienda, con el objetivo de promover el ahorro 
privado canalizado hacia la industria de la construcción.  Estas corporaciones 
operarían dentro del sistema financiero de “unidades de poder adquisitivo constante”  
– UPAC y en los años venideros a su creación serian las encargadas de financiar 
planes y programas de vivienda desarrollados por el sector privado. Paralelamente a 
las corporaciones se establecieron grandes compañías urbanizadoras y constructoras 
de vivienda quienes progresivamente serian quienes asumirían el control de la 
producción de vivienda en el país, es decir en este corto periodo de transición se 
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definieron  cambios radicales en los sistemas financieros de vivienda en el país 
mediante los cuales se le entrego a la empresa privada la generación de vivienda y 
estos a su vez hicieron de ella lo que es hoy en día, un negocio donde lo que interesa 
es la cantidad del producto y su bajo costo de producción, no la calidad. 
 
4. El UPAC y las Corporaciones de Ahorro y Vivienda. 1972-1990. 
 
Para este periodo se inicia la competencia entre dos enfoques diferentes para 
desarrollar la generación de vivienda, de un lado la labor de las instituciones del 
estado y de otro las recién creadas corporaciones de ahorro y vivienda las cuales 
operarían con el sistema de unidades de poder adquisitivo constante – UPAC. Esta 
competencia finalmente se resolvió a favor de las corporaciones, reduciendo 
finalmente el papel de las entidades estatales al campo de la vivienda económica 
específicamente. 
 
A partir de 1972 la mayor parte de las disposiciones legales sobre la vivienda en el 
país se dieron en torno a las reglamentaciones de las Corporaciones de Ahorro y 
Vivienda y las unidades de poder adquisitivo constante – UPAC, mientras que para el 
funcionamiento de las instituciones estatales se busco la manera de compatibilizar los 
sistemas tradicionales de crédito con los nuevos sistemas, los cuales finalmente 
lograron establecerse definitivamente como opción en la financiación de vivienda.  
 
De esta manera por ejemplo, mediante decreto 2404 de 1974 se autorizó al banco 
central Hipotecario para abrir la sección de ahorro y vivienda destinada a captar 
ahorros y otorgar créditos hipotecarios dentro del sistema UPAC, por lo que el Banco 
se vinculo al sistema general de corporaciones de ahorro y vivienda. 
 
Es importante señalar el cambio frecuente y constante en la reglamentación de las 
corporaciones de ahorro y vivienda entre 1972 y 1990, y que progresivamente su 
actividad centrada particularmente en la vivienda fue ampliándose a otros campos de 

























Criterios de intervención en Sectores de Interés Cultural con Vivienda en Serie  
 
III. ESTUDIO DE CASO: POLO CLUB 
 
De los cinco sectores este es quizá el más complejo debido a su localización, 
desarrollo  y las problemáticas que lo afectan, por ello es el elegido para hacer un 
análisis que permita generar conclusiones en torno a los aspectos sobre los cuales se 
debe trabajar para garantizar la preservación de este sector en particular, pero que 
también permita elaborar lineamientos generales para los cinco sectores que 
finalmente es el objetivo del presente trabajo. 
 
Para el desarrollo de este análisis se hace un repaso de su desarrollo histórico, 
elementos urbanos y arquitectónicos y de las diferentes normativas que ha tenido en el 
tiempo. 
 

























                  Área delimitada como Sector de Interés Cultural. Fuente Google Earth 2010. 
 
El sector se encuentra ubicado en el área norte de la ciudad y está claramente 
delimitado por tres vías arterias que lo rodean; Autopista Norte (oriente), Avenida Calle 
80 (sur-occidente) y Avenida Ciudad de Quito o Carrera 30 (norte-occidente). Estas 
tres importantes vías actúan a manera de barreras urbanas en relación con las áreas 
que lo circundan, pero así mismo es a través de ellas que se da la importante y 
privilegiada conectividad que posee el sector con la ciudad, pues sobre las tres vías 
funciona el sistema de transporte masivo Transmilenio y es posible desplazarse a los 
diferentes sectores de Bogotá. 
 
El barrio se compone de aproximadamente 1600 predios distribuidos en 54 manzanas, 
las cuales están conformadas en su gran mayoría por predios con viviendas 
unifamiliares de dos y tres pisos, y en menor proporción por conjuntos y edificios 
multifamiliares de hasta 8 pisos; en una manzana están los equipamientos comunales. 
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Además de las vías arterias que bordean el sector, la carrera 24 que lo atraviesa 
longitudinalmente también es de gran importancia en la movilidad no solo del barrio 
sino de la zona y es sobre ella donde se desarrolla gran parte del comercio, los 
servicios y las oficinas que lentamente se han ido instalando allí. Así mismo vías como 
las carreras 22 y 28 y las calles 83, 85 A y 87 son vías locales de gran importancia por 
la conectividad interna que le dan al barrio y sobre ellas también se han desarrollado 
usos diferentes a la vivienda. 
 
El trazado del sector se dio de manera paralela a la autopista norte pues para la 
segunda mitad de la década del cincuenta, momento en planifica el desarrollo inicial 
del barrio,  esta avenida era una vía consolidada a diferencia de la Avenida calle 80 y 
La Avenida carrera 30, que eran vías apenas en construcción y que no contaban con 
la importancia en la conectividad urbana que cuentan hoy en día. Así mismo el eje de 
la carrera 24 también paralelo, era la vía de acceso desde el sur hacia los terrenos del 









































Plano del estado actual del barrio. Mario Sergio Valencia Méndez, 2011. 
Área de terreno: 547.899,35 m2 aprox. 
Número de predios: 1600 aprox. 
Habitantes: 6500 personas. 
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El trazado se encuentra conformado en su gran mayoría por manzanas en forma de 
“esvástica”, de “C” y de “U”, que generan espacios comunes sobre los cuales tienen 
frente las viviendas, a manera de son plazoletas o “cul de sac” y pequeñas zonas 
verdes, conectados entre ellos por vías peatonales, generando articulación en el 
espacio público y las casas de todo el barrio, y  creándose espacios comunes  
relativamente cerrados, para un determinado grupo de viviendas.  Estos elementos 
que conforman el espacio público de la primera etapa y que se reinterpretan en los 
desarrollos posteriores, responden a la premisa del B.C.H. de generar una “unidad 
urbanístico- arquitectónica” donde las casas no fueran alineadas de manera 
convencional y monótona, apoyándose sobre algunos principios de la arquitectura 
moderna. 
 
Además de las zonas verdes desarrolladas al interior de las manzanas, también 
existen varios parques y áreas libres empradizadas al interior del barrio, las cuales 
corresponden a las diferentes urbanizaciones mediante las cuales se fue desarrollando 
el barrio con el paso de los años. 
 
La vivienda sigue siendo el uso predominante en el barrio sin embrago los uso 
comerciales y las oficinas en la actualidad se desarrollan en gran cantidad de 
inmuebles particularmente sobre los bordes del sector, la carrera 24 y sobre otras vías 
de importancia local como la carrera 22 y la calle 87. 
 
Al extremo nor-occidental de la carrera 24 se encuentran localizados la iglesia, casa 
cural, el supermercado (Carulla) y un Centro de atención Inmediata - CAI de la Policía 
Nacional, todos en torno a una zona verde. Estos son los únicos equipamientos 
desarrollados con previa planeación y que corresponden al centro cívico planteado 
















Perspectiva del centro cultural proyectado por el Arq. Germán Samper, el cual 
no se desarrollo en su totalidad, tan solo equipamientos como la iglesia, la 
casa cural y la el mercado (hoy Carulla) se ejecutaron. Perspectiva tomada de 




Según estadísticas del censo de 2005 y datos obtenidos del Departamento 
Administrativo Nacional de Estadística – DANE, al menos 6500 personas habitan el 
barrio, siendo la población entre los 45 y los 65 años la más numerosa con un 37%. 
Sin embrago recorriendo el barrio y según información brindada por habitantes del 
mismo sector, también hay gran número de adultos mayores que habitan en el barrio 
desde sus inicios. 
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Otra característica importante es la gran cantidad de población “flotante” debido al 
progresivo aumento de los usos diferentes a la vivienda y particularmente de las 
oficinas, que habita el barrio en el día y en la noche abandona las edificaciones. 
 
El barrio se desarrollo en varias etapas, la primera se inicio hacia mediados de 1957, 
las siguientes en la década del sesenta y una última en la cual se consolidó y se 
desarrolló completamente el sector, que corresponde a las décadas del setenta y 
ochenta. Esta situación se puede ver representada gráficamente en el Plano Anexo 
No. 1, donde se identifica además que la última etapa corresponde prácticamente al 
desarrollo de las edificaciones multifamiliares mientras que en las etapas anteriores 






































          Plano etapas de desarrollo del barrio. Mario Sergio Valencia Méndez, 2011 
 
Gracias a los planos urbanísticos que reposan en la planoteca de la Secretaria Distrital 
de Planeación de la ciudad se pudo identificar que para el desarrollo completo del 
barrio se proyectaron y gestionaron al menos 22 urbanizaciones las cuales se pueden 
identificar en el Plano Anexo No. 2 y que son muy pocas las áreas del sector que no 
se encuentran incluidas en alguna de ellas.  
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El desarrollo del barrio como ya se expreso anteriormente, se dio en varias etapas y a 
partir del desarrollo de diferentes urbanizaciones, que poco a poco consolidaron el 
sector (triangulo) que hoy conocemos como Polo Club. Ahora bien, para identificar 
cuántos tipos de vivienda en serie conforman el barrio se partió de la premisa que 
tendrían que ser un número significativo de viviendas de iguales características 
formales, que evidenciaran una lectura de continuidad  urbana, por lo que cada uno de 
los tipos identificados podrían conformar ya fueran manzanas completas, costados o 
medios costados de manzana, en los cuales se leyera una imagen de conjunto 
conformado por unidades en serie. 
 
A partir de estas premisas se identificaron 25 tipos de vivienda en serie señaladas en 
el Plano Anexo No. 3, de las cuales dos son las más representativas y las que se 
encuentran en mayor número en el barrio, corresponden a su primera etapa de 
desarrollo, y sus diseños son de las dos oficinas de Arquitectos ganadoras del 
concurso organizado por el Banco Central Hipotecario, las firmas Ricaurte, Carrizosa y 
Prieto quienes además se adjudicaron el diseño urbano y Robledo Drews y Castro. 
 
Además de los 25 tipos de vivienda en serie identificados también se encontraron gran 
variedad de viviendas unifamiliares de diferentes calidades, desarrolladas en su gran 
mayoría de manera individual aunque también se identifican algunos casos de 
viviendas pareadas. Estas otras viviendas se encuentran en el área sur de barrio a 
partir de la calle 84 al costado occidental de la Carrera 24 y en el costado oriental a 
partir de la Calle 83. 
 
De igual manera el barrio cuenta con gran cantidad de conjuntos multifamiliares en 
altura y edificios de apartamentos. Los conjuntos se encuentran particularmente 
ubicados sobre los bordes (Avenida Calle 80 y Avenida Ciudad de Quito 
principalmente) y el  tramo sur de la Carrera 24 desde la Calle 83, y corresponden a 
edificaciones de al menos 5 pisos. Los edificios de apartamentos se ubican 
concentrados principalmente sobre la calle 83 entre las Carreras 22 y 24 
encontrándose otros casos aislados sobre la Autopista Norte y la Avenida Ciudad de 
Quito; en los cuales han reemplazado a las viviendas unifamiliares que originalmente 
existían allí. 
 
Tanto los conjuntos multifamiliares como los edificios de apartamentos se 
desarrollaron a partir de la década del 70, a excepción del conjunto proyectado por 
Guillermo Bermúdez y Rogelio Salmona ubicado en el remate de la carrera 24 sobre la 
Avenida Ciudad de Quito, desarrollado hacia 1961, situación que contrasta con la 
aparición del UPAC, lo que permite concluir que hasta la aparición de este sistema de 
financiación el barrio se desarrollo con viviendas unifamiliares y luego las áreas 
restantes sin edificar lo hicieron con proyectos multifamiliares que representaban 
mayor rentabilidad para sus constructores.  Así mismo la localización tanto de los 
multifamiliares como de las viviendas unifamiliares desarrolladas de manera individual, 
permite definir que el barrio se desarrollo en sentido norte-sur siendo en su primeros 
años de desarrollo, en las cuales se generaron los proyectos en serie en los cuales la 
urbanización y la edificación se realizaban en una misma gestión, mientras que en las 
etapas posteriores se hacían en momentos diferentes y predio a predio, por lo que la 
falta de homogeneidad urbana en esta área, así como diversidad en la calidad de las 
estructuras allí presentes es evidente. 
  
Producto de este desarrollo predio a predio, son también las edificaciones existentes 
en las manzanas identificadas en los planos anexos, con los números 30, 31 y 33. 
Estas no poseen ningún tipo de calidades arquitectónicas o constructivas ya que son 
de desarrollo informal, por lo que así mismo no contemplan áreas de antejardín a 
pesar de lo estrecho de los perfiles viales que allí tienen tanto la carrera 22 A como la 
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calle 82 A. Estas áreas por tratarse de manzanas prácticamente completas, posen 
potencial de redesarrollo con incremento en la edificabilidad, pues  tan solo los predios 
del costado sur de la manzana 33, poseen edificaciones de dos pisos con desarrollo 
en serie, que se verían afectadas en caso de desarrollar construcciones con una altura 
mayor.  
 
Tipologías de vivienda en serie de la primera etapa 
 














Vivienda carrera 23 con calle 88. 2010. 
Lotes: 
Frentes: medianeros 6.50 m.  y esquineros 10.25 m.  
Fondo: 23.70 m. 
Áreas:medianeros154.05 m2 y esquineros 242.92 m2 
Área edificación: medianera195.0 m2 y esquinera 233.0 m2 
 
Fotografía Mario Sergio Valencia Méndez, 2010 y planimetría revista Proa No. 
113 Octubre 1957. 















Vivienda sobre la Carrera 22 entre Calles 85 A y 87. 2010. 
Lotes:  
Frentes: Esquineros 9.75 m. y medianeros 6.5 m. 
Fondo: diversos entre 23.73 m. y 29.50 m. 
Áreas: entre 153.86 m2 y 280.9 m2. 
Área edificación: 143.0 m2 
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Plano en el cual se identifican algunas de las tipologías de vivienda en serie que posee barrio.  
Mario Sergio Valencia Méndez, 2011 
 
 



















































Fotografías Mario Sergio Valencia Méndez, 2010. 
 
Plano con la localización de las edificaciones multifamiliares en altura Identificadas en el barrio.  
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B. Condiciones Actuales - Diagnostico 
 
1. Usos Predominantes 
 
En el plano anexo No. 4, en el cual se registran los usos actuales de los predios que 
conforman el sector se puede identificar que la vivienda como uso original del barrio se 
mantiene, alternando con usos complementarios como el comercio y los servicios de 
primera necesidad. Pequeñas tiendas, cafeterías, droguerías, papelerías entre otros, 
comparten las edificaciones con el uso residencial para el cual fueron originalmente 
destinadas. 
 
Para desarrollar estos usos complementarios en algunos casos se ha ocupado parte 
del área del primer piso utilizándose el garaje o el área social de la vivienda, en otros 
se ha utilizado la totalidad de la primera planta y en los predios de esquina se han 
generado ampliaciones sobre las áreas libres de la edificación con frente a la vía 
pública. Los dos costados de la carrera 24 son muestra de ello así como el borde 
sobre la Avenida Calle 80. Sobre el borde de la Autopista Norte se encuentran gran 
cantidad de comercios y servicios pero de otra escala, puesto que ocupan la totalidad 
de las edificaciones y son comercios especializados relacionados principalmente con 











Predios sobre la Autopista Norte (izq.), Avenida Calle 80 (centro) y Carrera  24 (der.), sobre las cuales se han instalado 
la mayor cantidad de usos comerciales y de servicios. Fotografías Mario Sergio Valencia Méndez, 2010. 
 
La localización de estos usos sobre las vías principales obedece principalmente a los 
flujos vehiculares tanto de los residentes del sector como de los que transitan por allí 
de paso hacia otro lugar, mientras todos aquellos que han surgido en otros puntos de 
manera aislada, responden a la demanda de los artículos básicos de los habitantes del 
barrio y a la necesidad de estos de generar ingresos económicos adicionales, con la 
renta de sus inmuebles para locales comerciales y de servicios. El desarrollo del uso 
comercial y de servicios en el sector ha generado principalmente la alteración de las 
edificaciones originales, en atención a las exigencias espaciales del nuevo uso 
desarrollado en los inmuebles. Estas transformaciones se han presentado 
principalmente ocupando las áreas libres de los inmuebles o las destinadas para los 
estacionamientos, se generan cerramientos de diferentes características en las áreas 
de antejardín o se da la ocupación al menos en un piso de los mismos, se modifican 
internamente las edificaciones alterando sus características tipológicas, se generan 
adiciones volumétricas adosadas o en altura, o se alteran las fachadas con la apertura 
de nuevos vanos, ampliando los existentes o mediante la instalación indiscriminada de 
publicidad exterior visual.   
 
La implantación del uso comercial y de servicios es necesaria, tanto por la por la 
demanda de los productos que ofrecen, como por temas de sostenibilidad económica 
de los propietarios de los inmuebles. Sin embargo su aparición ha representado la 
perdida de las características de homogeneidad del conjunto urbano y lectura de 
continuidad en el espacio público. Las tiendas de barrio como son las cafeterías, 
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panaderías, pequeños supermercados, droguerías, papelerías, misceláneas son 
comercios de fácil adaptación a las estructuras existentes, desarrollándose en parte de 
las edificaciones como complemento de la vivienda, situación ideal para mantener el 
uso residencial como el predominante. Además la demanda de estacionamientos para 
estos, es mínima por lo que no generan conflictos en la movilidad u ocupación del 
espacio público.  
 
Este tipo de comercio y servicios son los adecuados para desarrollar como usos 
complementarios en las viviendas ya sean en serie o no,  puesto que son de fácil 
adaptación a las estructuras existentes y se pueden plantear en cualquier punto del 
sector. Sin embargo, para su funcionamiento se debe tener en cuenta el estado de 
conservación del inmueble en el cual se pretenda desarrollar, buscando la 
preservación de elementos tipológicos y las características predominantes del conjunto 
urbano. 
 
Usos como los restaurantes, salones de belleza, centros de estética, supermercados 
de gran oferta o sucursales bancarias, por el contrario no son armónicos con el sector. 
Generan inconvenientes en la movilidad y alteraciones en el espacio público debido a 
la necesidad de ofrecer un significativo número de estacionamientos, situación que 
generalmente resuelven en los andenes y las plazoletas planteadas en el diseño 
urbano del barrio, acarreando adicionalmente problemas de inseguridad. De igual 
manera las edificaciones que ocupan son intervenidas de gran manera, saturando 
completamente el predio, modificando su volumetría, fachada y configuración espacial 
interna. Por todos los inconvenientes que traen al sector estos usos no debieran 
permitirse como nuevas implantaciones y aquellos que ya existen podrían regularse 
siempre y cuando se solucionen los estacionamientos requeridos para su debido 
funcionamiento y la edificación se adecue a las características del conjunto urbano, 
liberando áreas de antejardín y patios si estas han sido ocupadas, retirando sobre 
elevaciones si estas existieran y restituyendo elementos de fachada de ser posible si 











Calle 85 con carrera 23 (izq.), calle 85 A con carrera 28 C (centro) y carrera 27 con calle 86 (der.), áreas en las cuales 
se ha desarrollado el uso de oficinas yen las cuales se ocupa el espacio público como área de parqueo.. Fotografías 
Mario Sergio Valencia Méndez, 2011. 
 
Por otro lado la presencia del uso de oficinas es bastante considerable principalmente 
en las manzanas localizadas en la zona oriental de la carrera 24, situación que 
obedece a la cercanía con el sector de oficinas y servicios del Country, el cual 
lentamente se ido expandiendo hacia el barrio, debido al alto costo del suelo en este 
sector, el cual ha aumentado considerablemente en los últimos años haciendo que los 
inmuebles en el Polo Club sean más rentables por su valor comercial inferior, estar 
clasificados en estrato 4 en relación con el estrato 5 y 6 predominantes en el sector del 
Country y además por su localización privilegiada y conexión en materia de transporte 
público con el resto de la ciudad. Así mismo la gran mayoría de las edificaciones 
poseen características espaciales que ya no son adecuadas para los núcleos 
familiares actuales, pues son casas demasiado grandes y costosas para mantener, 
situación por la cual son entregadas en arriendo o en venta para el uso de oficinas.  
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Sobre el borde de la autopista norte también se han desarrollado, aunque en menor 
cantidad pero generando gran impacto, establecimientos comerciales e institucionales 
que prestan servicios en el área de la salud, como extensión de las grandes 
implantaciones hospitalarias y de servicios en salud que hay hacia el norte en el sector 
de La Castellana. 
 
Estos establecimientos o las que requieren de vehículos pesados o gran cantidad de 
vehículos livianos o ligeros para su funcionamiento, son los que mayores 
inconvenientes le demandan al sector, ocasionando alteraciones en la movilidad y 
deteriorando las vías, andenes y la vegetación del barrio. Así mismo la generación de 
gran cantidad de desechos incluyendo materiales tóxicos y escombros; los cuales no 
son eliminados de manera adecuada ni en los horarios de recolección, quedan 
expuestos a los recicladores quienes los en su afán por obtener material de valor 
esparcen estos desechos ocasionando problemas de higiene y salubridad. En general 
los propietarios y empleados de este tipo de oficinas no tienen pertenencia hacia el 
barrio, por lo que no es de su interés o preocupación este tipo de problemáticas y 
menos aún si ellos mismos los generan pues para ellos es simplemente su lugar de 
trabajo no de residencia.   
 
Oficinas de profesionales independientes con atención personalizada también tienen 
presencia en el sector  y aunque generan algunos conflictos en relación con las 
transformaciones con las áreas de antejardín e invasión del espacio público para 
solucionar los estacionamientos, en general son respetuosas y no ocasionan mayores 
conflictos, evidenciando que el uso de oficinas según sus características y puede ser 
un uso compatible con la vivienda. 
 
Las intervenciones a las unidades originales para adecuarlas a este nuevo uso, en 
general son de calidades arquitectónicas y constructivas deficientes, no cumplen 
ninguna norma urbanística o de sismo resistencia, muchas de ellas ocupan las áreas 
libres de patios posteriores y antejardines y en algunos casos hasta generan sobre 
elevaciones modificando la volumetría de los inmuebles; se instalan diferentes 
elementos de seguridad como cercas o alambrados eléctricos, rejas o vidrios rotos, 
todo esto alterando las condiciones de habitabilidad de las mismas, afectando los 











Edificaciones localizadas en: Autopista norte (Izq.), carrera 21 entre calles 87 y 89 (centro) y carrera 24 entre calles 82 
y 83 bis (Der.), en las cuales se han instalado diferentes tipos de sistemas de seguridad en el cerramiento del 
antejardín. Fotografías Mario Sergio Valencia Méndez, 2010. 
 
Por otro lado, el centro cívico y los equipamientos que se desarrollaron como parte de 
la primera etapa siguen prestando sus espacios a las actividades comerciales, lúdicas 
e institucionales de la comunidad, sin embargo son insuficientes para la cobertura de 
todo el barrio y más aún cuando no son equidistantes en su localización, puesto que 
sirven a los residentes de su entorno inmediato pero para aquellos de las áreas 
opuestas del barrio son lejanos, por lo que allí se sirven de los servicios y comercios 
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principalmente, que se generan espontáneamente en las edificaciones o de los barrios 
vecinos  principalmente del otro lado de la Avenida Calle 80.  
 
2. Modificaciones predominantes a las estructuras originales 
 
Como se pueden observar en el plano anexo No. 5 la altura predominante es la de 2 y 
3 pisos correspondientes a las edificaciones destinadas originalmente como viviendas 
unifamiliares y en una menor proporción a edificaciones con alturas mayores 
correspondiente a multifamiliares.  
 
Las modificaciones más reiterativas en el sector obedecen a la necesidad de adecuar 
las estructuras originales de vivienda, en su totalidad o parcialmente a otros usos 
como el comercio y los servicios o para ampliar las casas mismas manteniendo su 
vocación original. Se modifica la configuración espacial interna de los  inmuebles, 
elementos como la escalera son eliminados o trasladados a otro lugar del predio, se 
generan sobreelevaciones a las edificaciones originales, se modifican las fachadas, o 
se construyen completamente o en alguna fracción las áreas libres, todas estas, para 
dar solución funcional a la estructura original en atención a las exigencias del nuevo 












Edificaciones que han sido objeto de intervenciones en el área de antejardín para dar cumplimiento a las necesidades 
de los nuevos usos implantados en ellos o simplemente por temas de seguridad de la vivienda misma. Fotografías 
Mario Sergio Valencia Méndez, 2010. 
 
Las modificaciones internas que se pueden identificar están referidas a la adecuación 
funcional de los inmuebles para usos comerciales y de servicios. Estos cambios van 
desde el traslado del punto fijo como se expuso anteriormente hasta la demolición total 
de todos los elementos divisorios, manteniendo tan solo el cuerpo de las edificaciones. 
En si aparentemente no representan una intervención significativa en relación con los 
elementos de valor del sector, sin embargo, como existen viviendas en serie con 
valores tipológicos  particularmente las desarrolladas en la primera etapa, se debe 
considerar que para estos casos específicos es importante preservar elementos como 
los puntos fijos y la configuración de las circulaciones, en aquellas edificaciones que 
aún no han sido modificadas en estos aspectos. Para aquellas que fueron objeto de 
intervenciones de este tipo cualquier intervención que se pretenda realizar debiera 
estar encaminada en la restitución de las calidades espaciales de la edificación claro 
siempre y cuando el uso desarrollado para el inmueble lo permita. 
 
Las sobreelevaciones es una de las intervenciones que más afectan las calidades del 
conjunto puesto que generan rupturas en la homogeneidad en los perfiles urbanos. No 
es una intervención muy frecuente sin embargo es la que quizá requiere más atención, 
puesto que generalmente se desarrollan de manera deficiente sin la asesoría debida 
de un profesional responsable , utilizando técnicas y materiales inadecuados que 
terminan por afectar la estructura misma y más grave aún las edificaciones vecinas. 
Este tipo de intervenciones  son muy frecuentes particularmente en las edificaciones 
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que poseen cubierta plana y responden a la necesidad de ampliar estas,  tanto para 
los usos comerciales, servicios y oficinas  como para la vivienda. 
 
La modificación de las fachadas se da principalmente en las edificaciones que se 
adecuan para oficinas y comercio, y obedece a las necesidades que el nuevo uso le 
exige. Por ello se modifican las dimensiones de los vanos, se generan accesos 
adicionales, se cambian los materiales de acabado o se instalan avisos publicitarios 
que identifican la razón social del establecimiento que ocupa el inmueble. Estas 
intervenciones si bien no parecieran ser significativas por la facilidad de su 
reversibilidad, afectan la lectura de conjunto y en la actualidad perfiles como el de la 
carrera 24 se encuentran altamente afectados por el repertorio de colores, materiales y 
avisos publicitarios que allí se identifican, por lo que se debe incentivar la posibilidad 
de homogenizar los materiales de fachada, las dimensiones y el tipo de avisos 












 Izquierda: edificación con modificaciones en fachada y antejardín, adecuada para el uso de oficinas ubicada sobre la 
carrera 22 entre calles 85 A y 87. Centro: sobre elevación generada manteniendo el uso de vivienda, ubicada en la 
calle 86 A con carrera 27. Derecha: sobre elevación, modificaciones en fachada e instalación de avisos publicitarios, 
carrera 24 con calle 85 A. Fotografías Mario Sergio Valencia Méndez, 2010. 
 
La ocupación de Antejardines, patios y aislamientos, son las intervenciones más 
difíciles de manejar, debido a las afectaciones que generan en las edificaciones 
originales y a que son áreas construidas que ningún propietario estaría dispuesto 
demoler. Estos se ocupan generalmente con construcciones desmontables de cubierta 
liviana y cerramiento en rejas metálicas, se les da tratamiento como zonas duras para 
destinarlos como áreas de estacionamiento principalmente y en otras ocasiones como 
áreas de ampliación del uso de oficinas, comercio o servicios que se ha instalado en la 
edificación. Sin embargo también  se encuentran casos particulares en los que se 
amplían las viviendas especialmente en los predios de esquina. sobre las áreas de 
antejardín lateral. 
 
 La ocupación de patios y aislamientos por el contrario se realiza generalmente de 
manera precaria afectando la estructura original de las edificaciones y sus condiciones 
de habitabilidad así como la de los inmuebles vecinos. Estas se presentan 
principalmente para generar áreas adicionales en la edificación y están relacionadas 
con particularmente con los usos de comercio, servicios y oficinas.   
 
Las viviendas unifamiliares mantienen en su gran mayoría su tipología original  
conservando en buena medida antejardines, zonas verdes y los estacionamientos 
vehiculares. Sin embargo el cerramiento de las áreas de antejardín por motivos de 
seguridad es muy frecuente, así como su destinación para estacionamientos 
adicionales para el uso de las oficinas o para las viviendas mismas. Los predios de 
esquina por las ventaja del frente sobre dos de sus costados son las que mayores 
afectaciones presentan en este aspecto y se encuentran varios casos en los cuales el 
área de antejardín sobre su costado más largo ha sido ocupada por construcciones de 
al menos un piso en para ampliar la vivienda, el desarrollo de locales comerciales, el 
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alojamiento de garajes y hasta se pudo identificar un caso en el cual un predio 
esquinero que posee su lado más largo sobre una calle peatonal, genero sobre su 
antejardín una construcción de un piso, la cual se subdivide en al menos cuatro 

















































Plano con la localización con algunas edificaciones que han reemplazado unidades originales de vivienda, identificadas 
en el barrio. Mario Sergio Valencia Méndez, 2011 
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También se identifican casos en los cuales se ha demolido completamente la 
edificación existente, construyéndose una nueva que nada tiene que ver con las 
características del sector, puesto que se desarrollan en alturas de al menos tres pisos 
rompiendo con os perfiles urbanos existentes y sus características arquitectónicas no 
corresponden a las predominantes en el sector. Estos casos aunque no se presentan 
en un gran número se han dado principalmente en los predios localizados en el borde 
de la autopista norte y generalmente corresponden a edificaciones que cuentan con 
licencia de construcción, es decir han sido legalmente construidas  con el amparo de 
las normas urbanísticas del momento, que como se expondrá más adelante ha ido 
variando la altura desarrollable en los bordes. Así mismo, la aparición de estas 
edificaciones generan problemas en la habitabilidad de los predios vecinos a los 
cuales se les reducen las condiciones de asoleación e iluminación natural, además de 
ocasionar, grietas, fisuras y humedades que llevan a su abandono con la posibilidad 
de que con posterioridad se construya una edificación de similares características 






















Estado actual de la carrera 29 desde el interior del barrio. Localización del puente peatonal existente y el lugar en 
donde se pudo haber desarrollado sin necesidad de demoler ninguna edificación. Fotografías Mario Sergio Valencia 
Méndez, 2011. 
 
La mayor cantidad de edificaciones originales que han sido demolidas, ha sido como 
parte de las obras que la ciudad ha adelantado en temas viales y de transporte 
público, pues en la esquina norte del sector se demolió manzana y media 
correspondiente al menos a 22 predios, para desarrollar la “oreja” de la intersección de 
la Avenida Ciudad de Quito (Carrera 30) con la Autopista Norte y el puente de la 
estación de Transmilenio del virrey que también se conecta en este punto, así como el 
puente peatonal que conecta el barrio con la castellana localizado un poco más al sur 
sobre la Carrera 30. Sobre la Avenida calle 80 también se demolieron un par de 
edificaciones correspondientes a una de las tipologías de vivienda en serie 
identificadas en el barrio, para generar la conexión del puente peatonal de la estación 
de transmilenio del polo. La demolición de estas edificaciones ha sido excesiva, pues 
además del desarrollo de las estructuras de los puentes se han generado amplias e 
inhóspitas plazoletas rodeadas limitadas por las culatas de las edificaciones que 
quedaron en pie como evidencia de las viviendas que allí existieron junto con las 
cuales conformaban una manzana. En el caso particular de los inmuebles que fueron 
eliminados sobre la Avenida calle 80 hubiera sido pertinente evaluar la posibilidad de 
Lugar en el cual 
se podría haber 
desarrollado el 
puente 
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desarrollar el puente y la misma estación hacia el occidente en la carrera 29, la cual es 
una vía cerrada que no tiene salida a esta avenida y donde se cuenta con espacio 
suficiente para el montaje de la estructura del puente sin necesidad de demoler 
ninguna edificación, situación que seguramente no se tuvo en cuenta al momento de 
hacer los diseños por parte del Instituto de Desarrollo Urbano.      
 
3. Vías y Movilidad 
 
Como se indicó iniciando este capítulo y se puede identificar en el plano anexo No. 7, 
el sector se encuentra rodeado en sus tres costados por vías arterias, la Avenida 










Las vías principales del sector corresponden a sus tres bordes: Autopista Norte, Avenida Ciudad de Quito (izq.), y la 
Avenida Calle 80 (centro). Así mismo la carrera 24 (der.) es un importante eje zonal que atraviesa la avenida calle 80 y 
el sector en sentido longitudinal conectando los barrios localizados al costado sur con la Avenida Ciudad de Quito. 
Fotografías Mario Sergio Valencia Méndez, 2010. 
 
Cuando se inicio el desarrollo del barrio en la segunda mitad de la década del 50, la 
Autopista Norte era la única de las tres vías perimetrales del sector, consolidada como 
avenida. La Calle 80 si bien existía no poseía la importancia de hoy en día, pues no se 
había completado su trazado, mientras que la carrera 30 era una línea del ferrocarril 
del nordeste y solo hasta la década siguiente se convirtió en avenida. Si bien estas 
vías no estaban completamente consolidadas como importantes ejes viales, ya 
existían como elementos de delimitación y de referencia, al igual que al interior del 
triangulo ya existían parcelas claramente definidas de diferentes propietarios, 
incluyendo los terrenos del Polo Club (por lo cual se dio el nombre al barrio), y a los 
cuales se accedía desde el costado sur sobre la calle 80 (en ese entonces calle 78)por 
un camino que se conectaba directamente con la carrera 24 la cual provenía de los 
barrios Gaitán y siete de agosto.  
 
La delimitación de los terrenos al interior del triangulo, la disposición del camino de 
conexión del Polo Club con la calle 78 y el recorrido de la autopista norte, fueron 
elementos  que definieron el trazado del barrio. Por ello las vías en sentido norte sur 
se desarrollan paralelas a la autopista norte, el antiguo camino de acceso al Polo Club 
se transformo en la prolongación de la carrera 24 hacia el interior del sector, en los 
terrenos pertenecientes al club de polo se construyo la primera etapa del barrio y 
algunos de los límites de las parcelas al interior del triangulo pertenecientes a 






































                   








En este plano se realiza la superposición del trazado actual del barrio con la información contenida en el plano 
topográfico realizado por el departamento de construcciones del Banco Central Hipotecario en 1955. En este plano se 
evidencia que el trazado de algunas vías incluyendo la carrera 24 se dieron a partir de caminos existentes y los limites 
de las parcelas de ese entonces. Mario Sergio Valencia Méndez, 2010. 
 
La Carrera 24 atraviesa el triangulo de la delimitación del sector en sentido longitudinal 
(norte-sur) y cruza la Avenida Calle 80 conectando la Avenida Ciudad de Quito con 
sectores como el Gaitán, la Providencia y el 7 de Agosto entre otros. Funciona como 
“oreja” si circulando por la Avenida Ciudad de Quito en sentido sur –norte, se requiere 
tomar la Avenida calle 80 hacia el occidente y además por su trazado y conectividad 
es la vía de desahogo de las congestiones vehiculares que ocurren en las horas “pico” 
en la autopista norte (sentido norte- sur), Avenida Ciudad de Quito (sentido sur-norte) 
y Avenida Calle 80 (sentido oriente-occidente),   por lo que sobre ella se desarrollan no 
solo los flujos vehiculares del mismo barrio, sino además aquellos que se presentan 
como consecuencia de la movilidad que ofrecen las vías de la zona y que hacen que 













































                            “Orejas” y flujos vehiculares principales                  Flujos vehiculares secundarios. 
 
En el mismo sentido longitudinal, las carreras 22 y 28 tienen gran importancia en la 
movilidad y conectividad interna y externa del sector. La primera posee un perfil vial 
generoso y tiene una continuidad similar en el sentido longitudinal del barrio, al de la 
carrera 24, es decir también funciona como vía auxiliar y desahogo de las vías arterias 
en las horas “pico”. De otro lado, la carrera 28 recibe una carga de movilidad externa 
proveniente del costado sur de la Avenida Calle 80 por ser además de la carrera 24 la 
única que la atraviesa mediante un cruce semaforizado y desemboca en la Avenida 









A la izquierda perfil vial de la Autopista Norte, a la derecha perfil vial de la carrera 24 según los perfiles viales 
determinados señalados en el P.O.T. Fuente Archivo de Planos Secretaria Distrital de Planeación. 
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En el sentido transversal calles como la 83, 84, 85 A y 87 presentan continuidad y dan 
la posibilidad de conectar a los residentes del costado occidental de la carrera 24 con 
la paralela de la Autopista Norte. 
 
Es así como las carreras 22, 24 y 28 y las calles 83, 84, 85 A y 87 conforman una 
retícula al interior del triangulo delimitado por las tres vías arterias y a ellas se 
conectan las demás vías interiores del barrio que no poseen continuidad. En esta 
retícula quedan insertas y agrupadas las manzanas que conforman el trazado del 
barrio en al menos once cuadrantes, ocho al costado oriental de la carrera 24 y los tres 
restantes al costado occidental. En los predios con frente sobre estas vías que “tejen” 
de alguna manera el barrio predomina la implantación de los usos diferentes al de la 
vivienda, en particular sobre la carrera 24 y la calle 87.  
 
El barrio también cuenta con algunas vías peatonales particularmente en la primera 
etapa de desarrollo, las cuales conectan las plazoletas y zonas verdes dispuestas al 
interior de las manzanas, siendo independientes de las vías vehiculares como lo 
plantea Le Corbusier en función de la seguridad del peatón y que le permiten al este 
realizar de manera más eficiente sus desplazamientos al interior del barrio. Estos 
senderos o callejones peatonales en su mayoría se encuentran en mal estado, 
muchas de las lozas sobre las cuales se circula se encuentran rotas, la vegetación en 
ellos es escasa o se encuentra en mal estado, en algunos puntos no poseen  
iluminación suficiente y existen tramos donde se ha perdido la continuidad debido a 
que se han realizado ampliaciones en las áreas de antejardín que los bordean 
modificando las características del perfil y así mismo las condiciones de seguridad 
para transitar en ellos. Por ello la falta de mantenimiento es quizá el principal factor por 
el cual estos corredores peatonales han entrado en desuso, siendo uno de los 
elementos urbanos de valor que posee el barrio y que lo caracteriza.  
 
Por todo lo anterior se puede afirmar que la red vial que posee el barrio es producto 
del diseño urbano planteado desde su primera etapa, el cual estuvo ligado a algunos 
elementos pre existentes en el lugar antes de su desarrollo, así como a la aplicación 
de algunos de los planteamientos del urbanismo y la arquitectura moderna. Estas 
premisas se mantuvieron presentes en las etapas posteriores sin ser de las mismas 
calidades. Las vías tanto vehiculares como peatonales conforman una red que ofrece 
conexiones internas en todos los sentidos, con perfiles más o menos amplios que 
permiten una correcta circulación. Sin embargo, estas mismas características 
ocasionan que en las horas “pico”, las calles del barrio sirvan como desahogo de las 
avenidas que lo circundan, generado graves inconvenientes a esta misma malla vial 
local puesto que se ha aumentado el nivel de accidentalidad al interior del sector por la 
falta de señalización y elementos para controlar  la velocidad, así como el avanzado 
estado de deterioro que presenta en algunos tramos debido a la gran cantidad de 
vehículos que circulan por las vías en horas pico, porque no hay ningún tipo de control 
para la circulación de vehículos pesados en vías de características locales para 
vehículos pequeños y livianos y además porque no se cuenta con un mantenimiento 
periódico que garantice su buen estado.  
 
4. Características del espacio público 
 
El barrio cuenta con áreas verdes previstas en los diseños urbanos de cada una de las 
etapas y desarrollos que lo conforman (Plano Anexo No. 2), alrededor de las cuales se 
distribuyen las edificaciones destinadas originalmente para vivienda y que en la 
actualidad albergan otros usos como las oficinas y el comercio, manteniéndose el uso 
residencial como el predominante, siendo los residentes del barrio quienes quizá más 
disfruten de estas condiciones urbanas. 
 
Criterios de intervención en Sectores de Interés Cultural con Vivienda en Serie  
 
La morfología singular que caracteriza al Polo Club y que se planteo desde su primera 
etapa, genera zonas verdes, plazoletas utilizadas principalmente como áreas de 
estacionamiento y senderos peatonales, elementos que se desarrollaron de igual 
manera en las etapas posteriores y  las cuales en su gran mayoría se encuentran en 










Izquierda: zona verde en la carrera 23 con calle 86 A, centro: plazoleta de parqueo o voltea ero en la Calle 85 A entre 
carreras 22 y 23, derecha: tramo de la carrera 22A entre calles 86 A y 87 (derecha). Los volteaderos, las pequeñas 
zonas verdes que encierran y limitan estos mismos, así como las calles peatonales son elementos particulares que 
caracterizan el espacio público de la etapa inicial del sector. Fotografías Mario Sergio Valencia Méndez, 2010.  
 
Algunos de los conjuntos de vivienda multifamiliar y viviendas unifamiliares en torno a 
zonas verdes o áreas de parqueo, se han apropiado del espacio público, cerrando con 
rejas, zonas verdes, andenes y tramos de vías, generando la apropiación exclusiva de 
los propietarios de las edificaciones con frente a estas áreas de espacio público, 
alterando en algunos casos la movilidad vehicular y peatonal del sector.  
 
Varias de las vías que hacen parte del sector cuentan con andenes amplios para el 
peatón, el parqueo y zonas verdes arborizadas, siendo quizá las que mejor estado de 
conservación presentan, algunos tramos de los bordes sobre  la Avenida Calle 80 y la 
Autopista Norte, así como sobre la carrera 24. Sin embargo la falta de continuidad en 
la calidad del espacio público, debido a la gran cantidad de barreras que se han 
instalado principalmente con el estacionamiento de vehículos en los andenes, las 
intervenciones en las áreas de antejardín y en los mismos andenes donde se 
reemplazan las zonas verdes por zonas duras y la falta de mantenimiento de los 












Áreas de espacio público resultantes de las intervenciones realizadas como parte de las obras de Transmilenio. A la 
izquierda sobre la Avenida Calle 80 y en el centro y derecha Avenida Ciudad de Quito. Fotografías Mario Sergio 
Valencia Méndez, 2010.  
 
Obras de infraestructura vial como los corredores de Transmilenio y los puentes en la 
intersección de la Autopista Norte con la Avenida Ciudad de Quito (Carrera 30), en su 
ejecución incorporaron áreas libres de espacio público en el barrio, generando 
plazoletas sobre las cuales se conectan los puentes peatonales de las cinco 
estaciones de Transmilenio que rodean el sector. Sin embargo, estos espacios 
carecen de calidad, son simplemente la aplicación de la cartilla del espacio público y 
no ofrecen ningún tipo de “hospitalidad” por llamarlo de alguna manera, al peatón que 
los utiliza, y mucho menos generan algún tipo de agrado para disfrutarlos como 
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espacios de permanencia, son fríos de principio a fin y por ello mismo en algunos 
puntos y particularmente en la noche producen inseguridad para recorrerlos. 
Definitivamente son ajenos al barrio, espacios vacios desarticulados que se 
implantaron modificando sus bordes y por los cuales se tuvieron que sacrificar algunas 
edificaciones con valor para el sector de interés cultural.  
 
La carencia del conocimiento del lugar donde se implantaron y así como la necesidad 
de tener que aplicar los diseños ya establecidos para el desarrollo de estas estructuras 
y el espacio público que las acompaña, ocasionan que se hagan este tipo de espacios, 
presentes en innumerables lugares de la ciudad, pues se trata de un modelo repetitivo 
donde lo único que al parecer se planifica, es la generación del espacio donde se 
dispondrá esta estructura a lado y lado de la vía, sin pensar en las transformaciones 
que ello ocasiona, ofreciéndole a la ciudad áreas de espacio público delimitadas por 
vistosas culatas escasamente pañetadas lienzo perfecto para los “grafiteros” y baño 




Para este aspecto se revisaron las últimas tres normas urbanísticas que han regido 
sobre el sector: el Acuerdo 7 de 1979 (Plano Anexo No. 8), Acuerdo 6 de 1990 (Plano 
Anexo No. 9) y la Unidad de Planeamiento Zonal – UPZ No. 98 Los Alcázares (Planos 
Anexos No. 10 y 11) reglamentada mediante Decreto Distrital No.262 de 2010. 
 
A. Acuerdo 7 de 1979 
 
Con el acuerdo 7 de 1979 se le asigno por primera vez al barrio el tratamiento de 
conservación en este caso el de Conservación Ambiental, la cual se orientaba a la 
preservación de sectores ya consolidados de la ciudad en los cuales existía 
homogeneidad en cuanto a usos y estructuras por lo que ameritaba que se 
continuaran rigiendo por las normas originales con las cuales había sido concebida la 
urbanización misma, es decir se mantenía las alturas en dos y tres pisos y la vivienda 
























Áreas de la ciudad sometidas al tratamiento de Conservación Ambiental con el Acuerdo 7 de 1979, incluido el barrio 
Polo Club. Fuente Ordenamiento y Administración del espacio Urbano en Bogotá, Departamento Administrativo de 
Planeación Distrital, Bogotá 1981.    
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Esta norma cobijaba particularmente áreas que para ese entonces se hubieran 
desarrollado en los últimos treinta años (1949 -1979), y que por su localización fuera 
de los polos de actividad de la ciudad, no poseían grandes deterioros. Estas 
características dadas por la zonificación asignada, describen las  condiciones en las 
cuales se encontraba el barrio, al menos hacia el interior en ese entonces.  
 
Los bordes ya para ese momento contaban con una normatividad diferente, pues se 
les asigno el tratamiento de rehabilitación, eso si cada uno en una categoría diferente. 
Este tratamiento estaba definido para el manejo de áreas que por cambios en las 
dinámicas urbanas cambiaron su localización relativa en la estructura de la ciudad, 
dejando de ser áreas periféricas de vivienda a ser centrales con usos múltiples. El 
cambio en la función de estas áreas se daba de manera espontanea generando  
procesos de deterioro y obsolescencia, si llegar a ser tan críticos como en las áreas 
centrales  tradicionales donde se concentraban la mayoría de actividades en la ciudad, 
por lo que se consideraba que allí se podía actualizar los usos y recuperar las 
condiciones físicas y económicas, mediante incentivos normativos. Con esta 
descripción explica como los bordes fueron incluidos en otro tratamiento para mejorar 
sus condiciones de edificabilidad, densidad y usos desarrollables en busca de valorizar 
estos inmuebles afectados por  su localización sobre vías cada vez más importantes, 
en una ciudad que para ese momento ya contaba con 4.290.000 habitantes 
aproximadamente. Sin embargo, revisando los bordes y comparando la información de 
etapas de desarrollo con las edificaciones de más de tres pisos presentes en estas 
áreas, no se encuentran edificaciones desarrolladas en el periodo que tuvo vigencia 
esta norma, lo que indica que al menos en este sector no tuvo mayor acogida los 
incentivos normativos promovidos por el Acuerdo 7 de 1979. 
 
B. Acuerdo 6 de 1990 
 
Posteriormente con el Acuerdo 6 de 1990 se estableció una zonificación de manera 
similar. A los bordes se les asignó el tratamiento de actualización, el cual tenía como 
finalidad regular la transformación de las áreas urbanizadas para hacer posible la 
densificación y la adaptación de las estructuras físicas a los nuevos usos que la ciudad 
exigía. 
 
Al interior del barrio se le asignó el tratamiento de conservación urbanística, el cual 
tenía como objetivo la preservación de las áreas poseedoras de valores urbanísticos, 
ambientales y arquitectónicos de conjunto. Sin embargo dentro del mismo tratamiento 
había variaciones referidas a la edificabilidad y a los usos permitidos, y para el caso 
específico del Polo Club se discriminó el eje de la Carrera 24, permitiendo una mayor 
cantidad de usos complementarios a la vivienda en los predios que tenían frente sobre 
esta vía. La edificabilidad por otro lado se limitó a los dos y tres pisos según las alturas 
originales de las viviendas unifamiliares, a excepción de los edificios multifamiliares 
existentes que poseían una mayor altura y se regían por las normas urbanísticas con 
las cuales habían sido desarrollados; el área restante del interior del barrio se 
mantuvo.  
 
También este Acuerdo 6 de 1990 y en particular su decreto reglamentario 1210 de 
1997 le asignó la categoría de conservación urbanística estricta C-1, a un amplio 
sector del interior del barrio (ver plano anexo No.8) en donde no se permitía la 
demolición de las edificaciones existentes. Esta reglamentación se mantuvo vigente 
hasta julio de 2010 cuando se expidió la UPZ No. 98 los Alcázares, y desde el año 
2000 con la expedición de la primera versión del Plan de Ordenamiento Territorial – 
POT, la respectiva declaratoria del barrio como sector de Interés Cultural y la posterior 
creación del Instituto Distrital de Patrimonio Cultural en el año 2007 como entidad 
encargada de avalar las intervenciones en el patrimonio construido de la ciudad; 
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cualquier intervención que se realice en un inmueble que haga parte del sector 
declarado deberá contar con la aprobación de esta entidad previa a la solicitud de la 
correspondiente licencia de construcción, incluso si se trata de reparaciones locativas 

















Plano No. 24 del Plan de Ordenamiento Territorial de la ciudad, correspondiente al programa de Patrimonio Construido. 
Se indica el Polo Club uno de los cinco Sectores de Interés Cultural con Vivienda en Serie. Fuente Decreto Distrital 469 
de 2003, Departamento Administrativo de Planeación Distrital. 
 
Con este Acuerdo se acentuó aún más el fraccionamiento de la norma para el sector, 
en particular el del interior del barrio llevando al punto de delimitar áreas en las cuales 
era posible demoler completamente las edificaciones existentes, determinándose 
aleatoriamente puesto que no respondían ni a las etapas de desarrollo, a las 
urbanizaciones o a las tipologías de vivienda presentes en el barrio. La densificación 
en los bordes donde era posible desarrollare hasta 8 pisos de altura era exagerada y 
no se tuvo en cuenta la afectación en la habitabilidad que se ocasionaría en los 
predios opuestos los cuales mantendrían su altura en los dos pisos. Esto  demuestra 
que las normas urbanísticas en este caso iban en contra de lo que promulgaban, 
puesto que estas situaciones no corresponden propiamente a la “preservación de los 
valores urbanísticos, ambientales y arquitectónicos de conjunto”. El barrio durante este 
periodo de 20 años con la misma normativa, se conservó en buenas condiciones, al 
interior se  mantienen las alturas predominantes de 2 y 3 pisos, se identifican muy 
pocos  casos en los cuales se demolieron edificaciones originales y sobre los bordes 
tan solo se identifican tres casos puntuales (dos sobre la autopista norte y el tercero 
sobre la Avenida Carrera 30) en los cuales se demolieron viviendas de dos pisos para 
dar paso a edificios multifamiliares de hasta seis pisos. Es decir la norma quizá no fue 
la mejor elaborada, dejo sus marcas, pero no acabo con las características y valores 
del barrio. 
 
C. UPZ No. 98 Los Alcázares    
 
En la actualidad la normatividad aplicable para el sector es la UPZ No. 98 Los 
Alcázares reglamentada mediante decreto 262 de 2010. El área afectada por la 
declaratoria como sector de interés cultural con vivienda en serie definida en el POT 
no corresponde con la establecida en la norma actual, en la cual además de excluir los 
bordes se sacaron las manzanas identificadas con los números 30, 31, 33 y parte de la 
manzana 28 (ver plano Anexo No. 11) localizadas en el interior del barrio.  
 
Los tres bordes y las manzanas ubicadas en el costado oriental de la carrera 24 tienen  
el tratamiento de Consolidación Urbanística. Así mismo, se excluyeron del sector de 
interés cultural, las edificaciones multifamiliares ubicadas sobre la Avenida Calle 80 
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que presentan graves fallas estructurales y se les asignó el tratamiento de renovación 
urbana, por tanto los usos como la edificabilidad desarrollable allí se determinarán 
mediante el desarrollo del correspondiente Plan Parcial de Renovación Urbana.  
 
La contradicción que se presenta entre esta UPZ y el POT en relación con la 
delimitación del Sector de Interés Cultural del Polo Club, va en contra de la jerarquía 
jurídica de las normas. El asignar el tratamiento de consolidación, a las edificaciones 
multifamiliares en altura, que de por sí ya se encuentran consolidadas valga la 
redundancia, no tiene ninguna explicación, pues por sus mismas características de 
origen, no es factible que varíen sus condiciones físicas y de edificabilidad o cambien 
su uso residencial, más aún cuando con la norma específica de la UPZ no incrementa 
la altura que allí se puede desarrollar.   
 
De otro lado los predios localizados en los bordes,  así como los predios del interior del 
barrio a los cuales de igual manera se les asigno el tratamiento de consolidación 
puesto que promueven el desarrollo de edificaciones que afectarían la preservación de 
los valores del sector de interés cultural, rompiendo con la homogeneidad de los 
perfiles urbanos al permitirse alturas variables según la localización del predio y sin 
ninguna restricción en relación con el lenguaje arquitectónico y los materiales que se 
podrían utilizar en las nuevas edificaciones a desarrollar, además de permitir gran 
variedad de usos que por sus características de atención masiva generaría el 











Izquierda: predio localizado en la calle 83 con carrera 22 al cual se le asigno el tratamiento consolidación con la UPZ 98 
Alcázares. Centro: tramo de la autopista norte entre Calles 87 y 89 en donde es posible desarrollar una edificación de 
hasta de 8 pisos. Derecha: Edificaciones localizadas sobre la Avenida calle 80 a las cuales se les asigno el tratamiento 
de Renovación Urbana. Fotografías Mario Sergio Valencia Méndez, 2010.  
 
Ahora bien, la zona a la cual se le asigno el tratamiento de renovación urbana, aún 
cuando sigue siendo una inconsistencia al estar al interior del sector de interés 
cultural, ofrece oportunidades al barrio siempre y cuando el plan parcial mediante el 
cual se desarrollen estos predios, tenga en cuenta en sus determinantes la valoración 
del sector y ayude a solucionar algunas problemáticas del sector, en particular a lo 
referido con el tema de los estacionamientos. 
 
Una de las novedades que a nivel general se dio con la implementación de las 
unidades de planeamiento zonal – UPZ en relación con las normas anteriores es que a 
excepción de las áreas donde se establece la continuidad de norma, los usos y la 
edificabilidad permitida se manejan de manera independiente, por lo que se da una 
zonificación particular para cada uno de estos aspectos, los cuales se pueden 
identificar en los planos anexos No. 10 y 11. 
 
Usos 
La asignación de los usos para el sector es amplia, estableciéndose al menos siete 
zonificaciones de usos, dos para las áreas sometidas al tratamiento de conservación, 
cinco para el tratamiento de consolidación y uno más para el de renovación urbana. 
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Los usos permitidos en estas áreas, diferentes al residencial son de gran variedad, 
permitiéndose los dotacionales, las oficinas, los hoteles, el comercio, entre otros, sin 
ser necesariamente en pequeña escala y sin tener como condición la preservación de 
las características y los valores del sector de interés cultural. Esta gran variedad de 
usos está asociada directamente con la importancia de las vías sobre las cuales los 
predios tienen frente o cercanía y al potencial de desarrollo que da la edificabilidad 
asignada a estos inmuebles. 
 
Por otro lado para las áreas correspondientes al tratamiento de conservación se 
establecen dos zonificaciones, una para los predios localizados al interior del barrio al 
oriente y al occidente de la carrera 24 y que no tienen frente sobre esta vía y la otra 
para los predios con frente a ella.  Para los primeros además del uso residencial, se 
permiten los jardines infantiles y guarderías, algunos servicios de pequeña escala 
como salones de belleza, agencias de lavandería y asociaciones gremiales. Así mismo 
se da la posibilidad de legalizar el uso de oficinas en los predios en que se demuestre 
su preexistencia  antes de la expedición de la UPZ, es decir Julio de 2010, mediante el 
registro mercantil correspondiente donde se certifique que el uso se desarrolla en el 
inmueble con anterioridad a esta fecha. Estos predios tienen la mayor restricción en 
cuanto a los usos que se pueden desarrollar. 
 
Para los predios con frente a la carrera 24 se permiten usos dotacionales de pequeña 
escala como las galerías de arte, bibliotecas, salones comunales, casas de cultura, 
jardines infantiles y guarderías. En servicios se permiten las oficinas, sucursales 
bancarias, hoteles (hasta 50 habitaciones), restaurantes, veterinarias, consultorios 
médicos y odontológicos, entre otros. Mientras que como usos comerciales tan solo se 
permite el comercio vecinal B correspondiente a locales comerciales hasta 60 m2 de 
área, el cual debe estar ubicado en primer piso y acompañado del uso residencial. La 
importancia a escala zonal que posee el eje de la carrera 24 permite que los predios 
localizados sobre él se beneficien del desarrollo de gran variedad de usos, sin 
embargo como condición específica para hacerlo se deben salvaguardar los valores y 
las condiciones de la edificación. Por lo que las características de cada una de las 




La edificabilidad asignada para todo el sector de interés cultural plantea aun más 
variables. En las áreas correspondientes al tratamiento de consolidación, se 
establecen  nueve zonificaciones diferentes de las cuales ocho están definidas por la 
altura de las edificaciones que actualmente existen allí, que varían entre 2 y 8 pisos de 
altura, y que probablemente no serán objeto de alteraciones en este aspecto puesto 
que corresponden en su gran mayoría a edificaciones multifamiliares en altura, al 
centro cívico y agrupaciones de viviendas en serie que quedaron fuera del tratamiento 
de conservación. La zonificación restante con este tratamiento, corresponde a los 
bordes del sector y las manzanas 30, 31 y parte de las manzanas 28 y 33 (ver plano 
anexo No. 11), las cuales son susceptibles de redesarrollar predio a predio o por 
englobe, quizá porque la calidad de las edificaciones existentes no es la mejor. Para 
estas áreas se establece la edificabilidad desarrollable a partir del frente del predio que 
se pretenda desarrollar de la siguiente manera: frente menor a 15 mts 3 pisos de 
altura, frente igual o mayor a 15 mts. y hasta 30 mts 6 pisos de altura y para predios 
de más de 30 mts 8 pisos de altura, es decir se promueven los englobes para 
reedificar estas áreas. Estos englobes son atractivos para los constructores por la 
rentabilidad que les ofrecen para sus proyectos, sin embargo pueden ocasionar 
problemas de iluminación natural y habitabilidad, en los predios vecinos opuestos 
localizados en las mismas manzanas, los cuales tienen asignado el tratamiento de 
conservación en el cual ni se permite el englobe ni se puede modificar la altura de las 
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edificaciones existentes, que corresponde prácticamente en todos los casos a los dos 
pisos.  Para estos predios de borde, la mejor opción para incrementar potencial de 
edificabilidad que les permita mejorar su rentabilidad es establecer una altura tope de 
cuatro pisos, con lo cual mejoran sus condiciones en relación con las que poseen 
actualmente y además con la que no afectarían, si se plantean aislamientos 
adecuados a los inmuebles vecinos.     
 
Para el área sometida al tratamiento de conservación se definen dos zonificaciones en 
las cuales la única variación está referida a la altura en pisos de la tipología original de 
las viviendas de 2 o 3 pisos, alturas que se deben mantener y por lo cual la ficha de la 
UPZ trae la siguiente precisión: “Todas las condiciones de edificabilidad se deberán 
aplicar teniendo como referencia las condiciones iniciales contenidas en el O.N. matriz 
de los diferentes tipos originales. La correcta aplicación de la norma se verificará a 
través del anteproyecto arquitectónico presentado para su aprobación al Instituto 
Distrital de Patrimonio Cultural (Decreto 048 de 2007).” Es decir, la base de cualquier 
intervención en los predios que hacen parte de este sector es la consecución de los 
planos originales del respectivo tipo de vivienda, sin embargo, para la generación de la 
norma, no se tuvieron en cuenta las características tipológicas de las viviendas en 
serie, puesto que en esta misma zonificación existen predios con doble frente, sin 
áreas de antejardín, con construcciones originales en las áreas de aislamiento que si 
se les aplicara la norma tal cual como está desarrollada, se deberían alterar 
completamente para poder ser intervenidas dando cumplimiento a las normas 
urbanísticas vigentes.  
 
Una vez revisadas las diferentes zonas delimitadas para la edificabilidad dentro del 
sector, se puede percibir que indiferente del tratamiento urbanístico asignado, estas 
parten de las características actuales de las edificaciones existentes manteniendo la 
altura en aquellas que tienen valores y deben ser conservadas, y en aquellas que 
poseen una altura de más de tres pisos y se pueden considerar como permanentes, y 
las demás que no cumplen con alguna de estas dos condiciones se incluyen como 
predios redesarrollables a los cuales se les ofrece la posibilidad del englobe para 
aumentar su potencial desarrollo. Sin embargo, se hace necesario inventariar las 
diferentes tipologías de vivienda unifamiliar en serie, para revisar si la normatividad 
vigente es adecuada para cada una en beneficio de la conservación de sus valores 
arquitectónicos y urbanos. 
 
C. Reseña Histórica 
 
El Banco Central Hipotecario como entidad creada por el estado para dar soluciones 
de vivienda a la creciente población de las ciudades capitales, se desempeñó en 
particularmente desarrollar proyectos económicos destinados a denominada clase 
media de “empleados”. Estos proyectos de vivienda masiva, buscaban ser eficientes, 
estables, alegres y armónicos conformando una unidad Urbano – Arquitectónica viva, 
lejos de la monotonía. 
 
“La arquitectura más cercana al movimiento moderno, se hizo más consciente de su 
implantación urbana y de su dimensión estética y la arquitectura “topológica”, enfrentó 
los retos de los grandes edificios y de la vivienda masiva. La oposición entre razón e 
intuición dejaría pronto de tener sentido para replantearse en nuevos términos. Las 
condiciones históricas generales, las polémicas internas y la ampliación de la 
referencias internacionales repercutieron en la realización de una arquitectura de 
mejor calidad en los años 60s.”13 
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Es así como el B.C.H. establece como premisa para el desarrollo del barrio que tiene 
que cumplir con la condición de plantear viviendas en serie que conformen un barrio 
como producto de un estudio urbanístico y que se refleje en la orientación de las 
casas, el trazado de las calles, la disposición de las áreas libres y de recreación, así 
como la dotación y debida localización de las edificaciones de uso dotacional.  
Localización del barrio. Revista Proa No. 113 Octubre de 1957. 
 
Límites de los terrenos del Polo Club y en los cuales se desarrollo la primera etapa de 
la urbanización con el mismo nombre, según consta en el plano topográfico (ver 
anexos) elaborado por el departamento de construcciones del B.C.H. en octubre de 
1955: 
 
 Norte: Terrenos de María Tejado de Izquierdo y talleres de propiedad de 
Cuellar, Serrano, Gómez y Cía. 
 Sur: Terrenos propiedad de los herederos de Antonio Izquierdo y sucesores de 
Abadía Méndez. 
 Occidente: Terrenos propiedad de los sucesores de Abadía Méndez y línea del 
ferrocarril del Nordeste (actual carrera 30). 
 Oriente: Terrenos propiedad de Carlos Martínez Crespo, Jorge Camacho 
Roldan y Alberto Fergusson, Jorge Triana y Lucila Calderón de Cuellar.   
   
Ubicado en los predios que conformaban el “Polo Club de Bogotá”, el proyecto lo 
desarrolló el Banco mediante concurso y fueron seleccionadas entre otras las firmas 
de Arquitectura: Ricaurte, Carrizosa y Prieto, Robledo, Drews y Castro y  Ortega y 
García para desarrollar la primera etapa hacia mediados de 1957. De estas, la 
primera, a la cabeza del Arquitecto Manuel Carrizosa fue la ganadora del diseño de la 
urbanización, en donde las plazoletas destinadas como áreas de parqueo y los 
recorridos peatonales que atravesaban las manzanas con forma de esvástica fueron la 
novedad.  
 
“Las carencias de la forma tradicional de crecimiento de la ciudad, revisadas en 
primera instancia por el Plan Piloto  a través de la propuesta del Sector producto de 
variaciones proyectuales a aquella, fueron retomadas en El Polo, donde se recompuso 
la relación entre los elementos componentes de la manzana para reutilizar el centro de 
manzana  como espacio público y crear vías de acceso a las viviendas. De modo que 
las nuevas manzanas cuentan con 150 m. de lado, y están subdivididas en 23 predios 
(6.5 x 26 m.), cuatro vías de acceso y espacios libres. Y aunque solo se aplicó a dos 
manzanas, las restantes siete replican el modelo de manera limitada.”14  
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 LA ARQUITECTURA DE LOS BARRIOS DEL BANCO CENTRAL HIPOTECARIO EN BOGOTÁ 1953 – 1984, 
Fernando Arias Lemos, Pág. 90. Universidad Nacional de Colombia, Bogotá, 2011. 















Perspectiva de las áreas de circulación cubierta proyecto Ricaurte Carrizosa y Prieto (Izq.) y fachada principal de la 
vivienda desarrollada por la firma Robledo, Drews y Castro (der.).  Imágenes Revista Proa No. 113 Octubre de 1957. 
 
De igual manera, la firma Ricaurte Carrizosa y Prieto desarrolló la tipología de vivienda 
predominante en el barrio, correspondiente a casas de dos pisos con el antejardín 
cubierto a manera de pórtico, produciendo una escala urbana amable con espacios y 
calles peatonales.  
 
“La agrupación retrocede 4.95 m. en el primer nivel para generar una galería cubierta 
que une los antejardines y se ilumina cenitalmente con un vacio en el segundo nivel; 
sin embargo, durante la construcción se modificó al levantar tabiques divisorios entre 
los jardines para garajes.”15 
 
Se planteó inicialmente como un conjunto de casas blancas, horizontales, y pesar de 
todas las transformaciones que han sufrido a lo largo del tiempo siguen conservando 
la escala urbana y las proporciones modernas originales. 
 
Así mismo, la firma a la cabeza del arquitecto Arturo Robledo ofreció en su propuesta 
de vivienda un diseño novedoso para ese entonces. Se trataba de edificaciones de 
dos pisos con entrepiso y cubierta en placas de concreto, en donde esta última se 
proyectaba como una azotea en la cual era factible ampliar la vivienda en un tercer 
piso. Además las habitaciones ofrecían la posibilidad de ser modulables, suprimiendo 
los muros divisorios, permitiendo la posibilidad de tener una vivienda de dos o tres 
habitaciones según la necesidad de sus habitantes. 
 
En esta primera etapa se generarían  425 unidades de vivienda, con un presupuesto 
de $ 25.000.000.oo y un plazo máximo de 2 años para completar el proyecto. 
 
“Los programas estatales de vivienda social han contribuido considerablemente al 
desarrollo de las técnicas constructivas para la producción en serie de unidades de 
vivienda. Sin embargo, en ellos han predominado los sistemas constructivos 
tradicionales, los cuales por diversas razones han sido más económicos que los 
nuevos. Es importante analizar hasta qué punto la construcción estatal de vivienda 
social ha sido hasta ahora el campo preferido de la experimentación en la producción 
en serie de unidades de vivienda.” 16  
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 LA ARQUITECTURA DE LOS BARRIOS DEL BANCO CENTRAL HIPOTECARIO EN BOGOTÁ 1953 – 1984, 
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Los cinco sectores de interés cultural con vivienda en serie representan no solamente 
una etapa de la arquitectura y el urbanismo de la ciudad, sino además un momento 
brillante del sector de la vivienda estatal en Bogotá y en el país en general. Estos cinco 
barrios escogidos quizá aleatoriamente por la administración distrital pues la 
producción de vivienda por parte de las entidades estatales en este periodo (1942 – 
1970) es bastante extensa, se caracterizan por tener notables valores urbanos, 
ambientales y arquitectónicos pero encada uno de manera particular. 
 
Elementos urbanos como el trazado, la morfología, el espacio público, los 
equipamientos y las viviendas en sí mismas, caracterizan a cada uno siendo quizá 
unos más importantes o de mayor calidad que otros, pero indudablemente todos 
poseen valores referidos a estos cinco elementos. 
 
En cuanto al trazado, todos se desarrollaron de manera muy diferente entre ellos,  
pero como característica común plantearon el variar (desde el más temprano Modelo 
Norte 1942), la forma tradicional de crecimiento del damero, por trazados con otras 
características saliéndose de los principios básicos de la cuadrícula ortogonal, 
alternando las manzanas destinadas a la vivienda con otras destinadas a los 
equipamientos, además de priorizar el tema ambiental en sus diseños incluyendo 
franjas verdes lineales en los andenes (La Soledad), generando continuidad de los 
antejardines (5 sectores), ejes arborizados (Modelo Norte, Primero de Mayo y Polo 
Club), zonas verdes de manzanas completas  o disponiendo las viviendas alrededor 
de amplias zonas verdes (Niza). Las vías que conforman los trazados ofrecen 
conexiones eficientes al interior  del barrio y así mismo ofrecen permeabilidad desde 
las vías principales que en todos los casos los bordean (Modelo Norte Av. Calle 68, 
Primero de Mayo – Av. Primero de mayo y Carrera 6, La Soledad – Av. Carrera 28, 
Polo Club – Autopista Norte, Av. Ciudad de Quito y Av. Calle 80 y Niza – Av. Calle 127 
y Av. Suba) lo cual representa grandes afectaciones en la movilidad del sector y la 
necesidad de un mantenimiento constante a la malla vial por parte de la administración 
local.  
 
La morfología de estos sectores que en sus inicios ofreció para todos, gran cantidad 
de áreas libres al interior de las manzanas, permitió que prácticamente en la totalidad 
de las viviendas de todos estos barrios, se realizaran ampliaciones a las unidades 
iniciales de las cuales  algunas estaban previstas desde su origen (Polo Club y Niza) y 
las demás se generaron espontáneamente, sin ningún tipo de criterio para conservar 
condiciones de habitabilidad, encontrándose en muchos casos la saturación total del 
predio. La disposición de las manzanas en relación con las vías que las circundan 
configuran perfiles urbanos en todos los casos generosos y agradables de recorrer, los 
cuales se ven afectados particularmente por los cerramientos de antejardín o la 
ocupación de estas áreas. 
 
La vegetación y el factor ambiental caracterizan de diferentes maneras el espacio 
público de estos sectores. La Soledad por estar conformado por solo cuatro manzanas 
presenta únicamente pequeñas zonas verdes con arborización de bajo porte en sus 
andenes que demarcan las áreas de circulación peatonal, ambientando de buena 
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manera y escala justa los recorridos de sus calles. Los ejes viales interiores principales 
del Modelo Norte, Primero de Mayo y Polo Club son arborizados caracterizando su 
importancia en el sector y en estos mismos tres barrios y Niza se plantearon zonas 
verdes y  áreas destinadas específicamente como parques recreativos. Es decir cada 
uno de los sectores presenta importantes valores en su espacio público caracterizado 
principalmente por el tema ambiental y una escala adecuada a su extensión.    
 
En cuanto a la dotación de equipamientos, Primero de Mayo y La Soledad no 
ofrecieron esta oferta. El primero tan solo planteó un parque y el segundo una 
subestación eléctrica obsoleta hoy. Los motivos son quizá que el primero se desarrollo 
en terrenos que ya contaban con edificaciones construidas tiempo atrás y que su 
extensión no era mayor y para La Soledad definitivamente por ser una urbanización 
tan pequeña ni siquiera contempló la posibilidad plantearlos. De otro lado Modelo 
Norte, Polo Club y Niza cuentan con equipamientos que no se desarrollaron 
completamente como se tenían previstos inicialmente, sin embargo, en los tres casos 
se edificaron particularmente la iglesia y áreas de comercio. La ubicación no 
equidistante de estos equipamientos, en particular del comercio en relación con la 
totalidad del área residencial, así como la insuficiencia de los mismos para dar 
respuesta a las necesidades de la totalidad de la población, son factores 
determinantes en la aparición de las nuevas implantaciones comerciales y de servicios 
en diferentes puntos del barrio. 
 
Las viviendas proyectadas en todos los casos poseen características arquitectónicas, 
y constructivas particulares del momento en que fueron desarrolladas. Modelo Norte y 
Primero de Mayo obedecen a la arquitectura tradicional de la vivienda para las clases 
populares de los años treinta y cuarenta, en la cual se trasladan elementos físicos y 
espaciales de la vivienda rural, pues era del campo de donde provenía la gran mayoría 
de esta población. Cubiertas inclinadas con estructura de madera, ladrillo a la vista, 
muros de carga de mampostería, áreas libres destinadas a cultivos y crianza de 
animales, caracterizaron la arquitectura de estos dos barrios. La Soledad, Polo Club y 
Niza tienen en los principios de la arquitectura moderna las determinantes de las 
características de las viviendas. Estructura de concreto, cubiertas planas y 
semiplanas, ventanas corridas, fachadas de mampostería a la vista y pañetes, la 
incorporación del garaje como espacio de la vivienda entre otros, hacen parte de las 
edificaciones residenciales destinadas a la denominada población de “empleados” de 
los años cincuenta y sesenta. Las características espaciales y constructivas de las 
viviendas hoy en día son difícilmente sostenibles por dos aspectos:  
 
1. La espacialidad de estas viviendas en muchos casos no se ajusta a las 
necesidades actuales de los habitantes de los diferentes sectores, pues la 
composición de los núcleos familiares predominantes hoy en día es muy 
pequeños para las dimensiones de las viviendas unifamiliares de estos barrios. 
2. La carencia de la costumbre del mantenimiento preventivo,  en edificaciones 
que oscilan entre los cincuenta y los setenta años, hacen que en el momento 
de intervenir los inmuebles los daños sean bastante considerables y los costos 
de las intervenciones demasiado altos si se realizaran con los profesionales 
idóneos, técnicas y materiales adecuados. Es así como por motivos 
económicos las intervenciones que se ejecutan son precarias y adelantadas 
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por personal no calificado, desmejorando las condiciones y características 
constructivas  de las edificaciones. 
 
En todos los anteriores aspectos los cinco barrios poseen valores destacados, que se 
conservan aun hoy en día sin importar los cambios socioeconómicos,  generacionales 
en la población residente  y su relación con la ciudad actual; los barrios se mantienen 
aunque en diferentes condiciones de conservación debido a que cada uno presenta 
afectaciones diferentes en relación con su localización, entorno inmediato y 
necesidades de la población que los habita.  
 
Las actividades desarrolladas en el entorno inmediato determinarán las tendencias de 
los usos a desarrollarse en cada sector ya sea como usos complementarios o como 
áreas de expansión de un uso específico. Un  ejemplo para este caso pueden ser el 
barrio Modelo Norte en donde en su borde oriental se fueron desarrollando usos como 
las droguerías y papelerías como actividades complementarias del Hospital Lorencita 
Villegas y el Polo Club es el otro caso, en donde lentamente se ha venido instalando el 
usos de oficinas que viene expandiéndose desde el costado opuesto de la autopista 
norte, en el sector del Country. 
 
Sin embargo el factor más determinante en relación con la conservación de estos 
sectores es quizá las necesidades de sus propios habitantes. Necesidades como la 
ampliación de las viviendas, la generación de áreas seguras de estacionamiento o 
adicionales a las que ya se tienen, el desarrollo por temas económicos de usos 
complementarios a la vivienda o la adecuación de la totalidad de las edificaciones para 
usos dotacionales, comercio, servicios u oficinas son los principales factores de 
afectación de las condiciones y características de estos sectores y ante los cuales la 
generación de reglamentaciones restrictivas no es la solución. 
 
Así mismo, la población inicial para la cual fueron destinadas estas viviendas no es 
para nada similar a la que actualmente habita en ellas, por más que en algunos casos 
aun se encuentren habitantes originales en estos barrios. Las condiciones 
socioeconómicas, hacen que muchas de estas viviendas por sus dimensiones sean 
demasiado grandes para que funcionen como unifamiliares por lo cual se motiva el 
desarrollo de la subdivisión de las viviendas para generar varias unidades, incluir 
locales comerciales para que el propietario obtenga rentas adicionales o se opte por 
arrendar o vender el inmueble para que otra persona venga a hacer uso de él 
generalmente en actividades diferentes a la vivienda, ocasionando lentamente la 
expulsión de la población residente y atrayendo población flotante. 
 
La creciente aparición de usos complementarios como el comercio y las oficinas, 
plantean la necesidad de dar soluciones en temas de estacionamientos y control del 
espacio público, principales afectaciones que se presentan con la presencia de estos 
usos. Sectores como el Polo Club presentan áreas que son susceptibles de re 
desarrollar donde se podrían plantear proyectos que solucionen la carencia de 
estacionamientos del sector mismo. Así mismo, las dimensiones de las vías de cada 
sector, poseen la capacidad de ofrecer estacionamientos en ellas, siempre y cuando 
se inculque previamente la cultura de estacionar los vehículos en los lugares 
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indicados, sin generar congestiones, ni ocupar los andenes y las áreas de circulación 
peatonal. 
 
La divulgación de los valores urbanos y arquitectónicos de estos sectores que los hace 
únicos y por lo cual se consideran como parte del patrimonio construido de la ciudad, 
es una manera también de protegerlos, pero esta divulgación debe hacerse de manera  
concreta y enfática, que cualquier ciudadano del común llegue a identificar a 
cualquiera de esto cinco barrios como se identifica a La Candelaria o a Teusaquillo 
como sectores con valor patrimonial. Esta divulgación debe hacerse tanto hacia el 
interior de cada uno como exteriormente, se deben fortalecer los medios de 
comunicación masivos al interior de las comunidades que los habita como el boletín 
que circula actualmente en Niza,  promovido por la Junta de Acción Comunal del barrio 
y en donde se ponen de manifiesto no solo las problemáticas del sector, sino además  
actividades culturales y de interés colectivo que pueden incentivar las relaciones de 
comunidad y el sentido de apropiación por parte de los residentes. 
 
En lo que compete a las entidades distritales se debe apuntar a tres aspectos: 
 
1. La generación de un inventario eficiente de cada uno de los sectores en el cual 
se identifiquen todos los elementos que lo caracterizan. La identificación de 
cada uno de los tipos de vivienda en serie que conforman estos sectores es 
muy importante para establecer las posibilidades de desarrollo hacia el futuro 
que se pueden plantear. En La Soledad y Niza se pueden entender claramente 
los tipos de vivienda que los conforman con planimetrías precisas y hasta 
bibliografías muy completas sobre los barrios, promotores y diseñadores. Para 
Primero de Mayo,   cuando se elaboró la UPZ  correspondiente, se generaron 
planos de levantamiento esquemáticos de cómo eran posiblemente las 
viviendas, sin ser muy precisos en cuanto a dimensiones se refiere. Modelo 
Norte no cuenta con planimetrías de las viviendas en los archivos de la 
Secretaria Distrital de Planeación ni en la Caja de Vivienda Popular, ni hay 
publicaciones oficiales referentes, por lo que tan solo trabajos de tipo 
académico como el presente son las fuentes de consulta en relación a las 
viviendas del barrio.  
 
El Polo Club presenta un caso particular y es que una vez consultados los 
archivos, en particular el de la Secretaria Distrital de Planeación e Instituto 
Distrital de Patrimonio Cultural, se encuentran gran cantidad de planimetrías 
referentes a las viviendas que lo conforman, incluyendo de aquellas que no  
corresponden a un desarrollo en serie y a los proyectos multifamiliares. Sin 
embargo, el  documento de soporte elaborado por la administración distrital al 
momento de hacer la declaratoria como Sector de Interés Cultural, donde se 
pudiera establecer cuáles fueron las tipologías o las áreas desarrolladas como 
vivienda en serie, no se encuentra en esta entidad. 
 
2. La cantidad de trámites requeridos en el momento de tener que intervenir un 
inmueble, hace que los interesados, en muchas ocasiones, desistan de sus 
solicitudes. Quizá lograr que únicamente se requiera tramitar ante una entidad 
especializada en lo concerniente al manejo del tema del patrimonio construido 
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en la ciudad, en este caso el Instituto Distrital de Patrimonio Cultural, y en la 
que además se hagan las solicitudes que en realidad lo ameriten como son los 
proyectos de intervención concretos que requieren una licencia de 
construcción. En particular, volviendo al Polo Club, es exagerado exigir que si 
se plantea realizar una reparación locativa en un apartamento de los 
multifamiliares allí ubicados se deba solicitar una aprobación ante el I.D.P.C., 
quizá la  posibilidad de consolidar las asociaciones de vecinos en este aspecto 
para que sirvan como garantes en la ejecución de este tipo de intervenciones 
con el apoyo y asesoría técnica del IDPC y el control eficiente de las alcaldías 
locales sería suficiente. 
 
3. El refuerzo del control urbano de las alcaldías locales es de igual manera 
importante, puesto que es la forma de garantizar que las intervenciones que se 
realizan en estos sectores y en general en el patrimonio construido de la ciudad 
sí sean las adecuadas. En estas entidades (desde mi experiencia profesional) 
se evidencia un desconocimiento general referente a los Bienes de  Interés 
Cultural así como la idoneidad de los profesionales a cargo en la verificación de 
las obras puesto que en muchas ocasiones ni siquiera corresponden a 
personal con preparación en profesiones relacionadas con la construcción. Por 
ello para realizar un control urbano más eficiente este se debería llevar a cabo 
de manera conjunta entre la alcaldía local y el I.D.P.C., verificando que la 
ejecución de la intervención se realice de acuerdo con la licencia de 
construcción obtenida por el propietario y en donde se puedan hacer 
recomendaciones de tipo técnico sobre la realización de la misma. Las 
asociaciones de vecinos también podrían tener participación activa, realizando 
seguimientos periódicos de las obras que se ejecutan en el barrio y en 
coordinación con las entidades distritales verificar si estas cuentan con los 
permisos o licencias correspondientes y si se desarrollan de acuerdo con 
estos.   
 
Por último y no menos importante el tema de los incentivos y las compensaciones es 
fundamental en función de la motivación para la preservación de los inmuebles de 
estos sectores por parte de sus propietarios. Las medidas vigentes en la actualidad, 
referentes al descuento en el impuesto predial y a la equiparación al estrato 1 en el 
cobro de los servicios públicos, ni siquiera se han adoptado para estos sectores, y no 
son suficientes para mantener en buenas condiciones los inmuebles, mucho menos 
para desarrollar proyectos de intervención adecuados y de calidad que mantengan en 
uso las edificaciones  y aumenten su rentabilidad. Los incentivos deben enfocarse a: 
 
1. Eliminar los costos de las licencias de construcción o reducirlos al mínimo 
como está establecido para los proyectos de vivienda de interés social. 
2. El I.D.P.C. debería funcionar como un taller de arquitectura generando diseños 
y proyectos de intervención en los sectores, más que como una entidad 
revisora o al menos que se encargue de generar un  “banco” de profesionales 
idóneos que demuestren ser aptos para hacerse cargo de  proyectos de 
intervención en estos sectores. Esto garantizara la calidad de los proyectos a 
desarrollar en los diferentes sectores de interés cultural. 
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3. Generar subsidios o auxilios en cambio de las equiparaciones y exenciones. 
Como es propio de la cultura del país, es más tentador recibir dinero para 
hacer algo, a hacer uso de descuentos o exenciones. 
 
En este caso si se establecen subsidios con valores proporcionales, 
establecidos de acuerdo con el tipo de obra a realizar, el estado del inmueble a 
intervenir, el uso que se le va a dar, el estrato socioeconómico en el cual se 
encuentra y las características del solicitante o el grupo familiar que lo posea, 
muy seguramente será mucho más atractivo para la población hacerse 
partícipe en la conservación de los inmuebles.    
 
Intervenciones dirigidas a la conservación de las cualidades del conjunto  en las 
diferentes zonas del sector: viviendas en serie, desarrollo individual, multifamiliares y 
redesarrollables. 
 
Intervenciones en las edificaciones y problemáticas en espacio público se relacionan 
con los usos, los cuales se deben regular y establecer en función de las necesidades 
de las residentes y de la capacidad de las estructuras para albergarlos. 
 
Jerarquía de la vías factor determinante en las variaciones de las edificaciones y la 
implantación de nuevos usos.  
 
Áreas delimitadas como sectores claramente definidos con límites nítidos. Vías 
arterias, calles, humedal.  
 
Bordes poseen una singularidad: edificaciones, tráfico, permeabilidad hacia el interior y 
actividades costado opuesto.  
 
La norma no se debe generar a partir del estado actual, legalizando usos y 
edificaciones, debe orientar el desarrollo de estos dentro de las dinámicas de la 
ciudad. 
 
Tramites excesivos e innecesarios para intervenir cualquier inmueble que haga parte 
de uno de estos sectores. Tramites simples  
 
Carecen de incentivos y compensaciones que promuevan en los propietarios la 
conservación e intervención adecuada de los inmuebles, que hacen parte de cada uno 
de estos sectores.  
 
Las actuaciones realizadas por parte de las entidades distritales son aisladas.  
 
Las condiciones socioeconómicas de los residentes determinan la calidad y el tipo de 
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V.  PROPUESTA 
 
Son varios los aspectos en los cuales se debe trabajar para garantizar la preservación 
de estos sectores y en general de la totalidad del patrimonio inmueble de la ciudad. La 
divulgación, los incentivos y compensaciones y la simplificación de los trámites  
requeridos para intervenir un Bien de Interés Cultural, son los temas relevantes para 
desarrollar, así como la participación activa de los diferentes actores que tienen 
participación en cada uno de los barrios.   
 
Intervenciones a partir de los tipos originales de las viviendas en serie y la restitución 
de sus elementos característicos con directriz especifica en la recuperación de cada 
uno de los sectores. 
 
Áreas redesarrollables – generación de proyectos en donde se resuelvan carencias del 








































Identificación de áreas redesarrollables en el sector del Polo club. 
 Mario Sergio Valencia Méndez, 2011 
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Las edificaciones localizadas sobre los bordes deben garantizar el mantenimiento de 
condiciones de habitabilidad de los predios posteriores así como la no expansión de 
los usos allí desarrollados. 
 
Se deben incentivar la generación de cerramientos homogéneos que permitan tener 
una lectura de conjunto y garanticen la seguridad de los residentes. 
 
La edificabilidad desarrollable en los predios con valor,  se debe establecer a partir de 
los tipos originales de las viviendas y sus ampliaciones deben garantizar el 
mantenimiento de las condiciones de habitabilidad. 
 
Los usos complementarios de comercio y servicios, deben ser de escala local y las  
oficinas sin atención masiva y capacitación. Los usos complementarios a la vivienda 
deben requerir una baja demanda de estacionamientos. 
 
Estimular la restitución de las características del conjunto y de los inmuebles mediante 
la exención de impuestos para quien invierta en este tipo de proyectos. 
 
Posicionar al Instituto Distrital de Patrimonio Cultural por la vocación para la cual fue 
creada, como entidad de coordinación en las actuaciones en los sectores desde la 
administración distrital.  
 
Generación de  recursos para invertir en espacio público a partir de la creación de 
fondos con destinación especifica. Publicidad. 
 
A través del Instituto Distrital de la Acción y la Participación Comunal, fortalecer las 
asociaciones de vecinos y las juntas de acción comunal. Estimular la vinculación de 
las comunidades barriales en las “Obras con participación ciudadana – O.P.C.”. 
 
 Establecer convenios con universidades que desarrollen los diseños prototipos de 
posibles intervenciones en los inmuebles los cuales deberán contar con el aval del 
IDPC.  
 
Consolidar a las asociaciones de vecinos y juntas de acción comunal como, entes de 
control urbano complementario y apoyo de las alcaldías locales.  
 
 
Así mismo se debe tener en cuenta: 
 
Cuando se habla del patrimonio inmueble de Bogotá, generalmente para una persona 
del común que no tenga conocimiento especifico en el tema, sus referencias más 
comunes serían la Plaza de Bolívar, la catedral y sectores como La Candelaria o 
Teusaquillo. Los sectores de los cuales es objeto el presente estudio no serían 
reconocidos fácilmente como parte del patrimonio construido de la ciudad pues sus 
valores no están referidos a lo estético o a lo histórico, sino a lo técnico, a lo social y a 
las calidades arquitectónicas (las viviendas) y urbanas (el conjunto – el barrio). 
 
La divulgación de los valores de este patrimonio debe ir más allá de los recorridos 
guiados una vez al año en los cuales se les informa a los interesados sobre la historia 
de cada uno de los desarrollos y su importancia y lo que representan en el crecimiento 
urbano de la ciudad y su arquitectura, o en sacar publicaciones de baja circulación en 
donde se expongan estos mismos temas a un grupo reducido de la población 
obteniendo una baja recepción en la apreciación y divulgación de la información que 
se quiere transmitir. La cultura como eje de atracción es una buena herramienta para 
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despertar en los habitantes de los mismos sectores y de la ciudadanía en general el  
arraigo y apreciación de cada uno de los barrios.  
 
Es por ello que para el correcto y eficiente desarrollo de este aspecto se debe: 
 
 Generar un plan de presentaciones artísticas  y difusión cultural, de 
expresiones artísticas y exposiciones itinerantes en torno principalmente a  las 
actividades predominantes en el barrio o la localidad en la cual se encuentran 
ubicados. Estos planes los deben realizar las entidades distritales con la 
participación activa de las comunidades de residentes y comerciantes quienes 
serán los encargados de aportar las temáticas sobre las cuales se podrían 
desarrollar estas actividades.  Exposiciones fotográficas con material aportado 
por los habitantes de los sectores mismos o aquellas que en algún momento 
residieron allí,  y las diferentes entidades distritales o nacionales que cuentan 
archivos fotográficos de valor testimonial, en los cuales se presente la historia 
barrial desde su concepción, su desarrollo y como ha sido la vida de las 
familias que los han habitado. Eventos artísticos y culturales donde se 
expongan aquellas  actividades predominantes o que caracterizan cada uno de 
los barrios, tradiciones culinarias, manifestaciones artísticas, con periodicidad 
frecuente y en torno a las áreas colectivas de cada sector. 
 
 Generar para los residentes de cada uno de estos sectores, una publicación de 
circulación más o menos amplia en la cual se expongan las diferentes 
actividades a desarrollar en cada barrio, información general sobre el 
mantenimiento de los inmuebles, datos históricos de interés general en relación 
al barrio y la ciudad,  inmuebles en oferta ya sea para arriendo o venta, oferta 
de servicios y productos de los comerciantes del sector de donde se pueden 
obtener recursos para financiar la publicación, emprendimientos o campañas 
de tipo barrial de cualquier índole, en fin un volante de comunicación en el cual 
se incluyan diferentes temas que ayuden a fortalecer las relaciones de 
comunidad y el conocimiento de cada uno de estos barrios por parte de sus 
habitantes. 
 
 Crear campañas de divulgación con difusión principalmente en los sectores  
hoteleros, de negocios, estaciones de Transmilenio, aeropuerto, terminal de 
transportes y en todas aquellas zonas de la ciudad donde se concentre 
población turística, se debe ofrecer y exponer el inventario de los sectores, sus 
valores y características como un atractivo de la ciudad para la población que 
la visita, pero también a la gente del común que la habita, que en su gran 
mayoría no saben de la existencia de estos barrios. Para estas campañas se 
podría vincular a la empresa privada incluyendo sus nombres en relación con la 
presentación de cada uno de los sectores, promoviendo el padrinazgo por 
empresas de cada barrio quizá en relación la actividad que estas realizan o por 
estar establecidas en sus inmediaciones. Estas campañas podrían generar 
recursos que se podrían destinar a mejorar las condiciones de imagen del 
barrio enlucimiento de fachadas, mantenimiento de parques y zonas verdes 
entre otros, esto como captación de recursos mas no para quitarle la 
responsabilidad a las diferentes entidades distritales que se deben encargar de 
realizar estas labores.   
 
Hoy en día estos cinco barrios, a pesar de poseer con una declaratoria de más de 10 
años como parte del patrimonio construido de la ciudad, aún no cuentan con ningún 
tipo de incentivos tributarios o compensaciones. Para los propietarios de los inmuebles 
se ha vuelto más una carga que un beneficio el poseerlos, pues las restricciones 
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normativas  y los trámites para realizar cualquier intervención en ellos son mayores en 
relación con los inmuebles que no cuentan con la condición de una declaratoria.  
 
Para lograr que estos inmuebles sean rentables, este patrimonio construido sostenible, 
y que la legalidad y la buena arquitectura que no abundan mucho en estos días 
promovidas, es necesario incentivar a los propietarios a que  generen proyectos de 
intervención de calidad con los respectivos permisos, que los usos diferentes al 
residencial se combinen con este, de buena manera manteniendo y respetando las 
características urbanas y de las edificaciones donde se vayan a implantar. Por ello a 
cambio de generar como incentivos las exenciones en los impuestos y la equiparación 
al estrato 1 en los servicios públicos, se debe plantear un sistema de subsidios, en los 
cuales dispondrá de una aporte económico, así como de un acompañamiento técnico 
y administrativo que garantice el buen desarrollo de las intervenciones en los 
inmuebles. 
 
Lo primero que hay que desarrollar es la captación de recursos para otorgar estos 
auxilios, los cuales deberían obtenerse de manera similar a como se dan en algunos 
casos los recursos para el desarrollo de los proyectos de vivienda de interés social, y 
es que los grandes constructores y urbanizadores cancelen como obligación un valor 
determinado proporcionalmente en relación con los metros cuadrados de área 
urbanizada o construida que desarrollen para la ciudad. 
 
El acompañamiento técnico y administrativo sería la primera instancia que habría 
abordar. Para ello el Instituto Distrital de Patrimonio Cultural como entidad encargada 
de proteger el patrimonio cultural de la ciudad, sería la encargada de desarrollar esta 
labor consistente en captar las solicitudes de intervención para los diferentes 
inmuebles, realizar inspecciones técnicas en las cuales se determine las condiciones y 
características de las edificaciones y de acuerdo con las intervenciones deseadas por 
el solicitante indicarle cuál sería el porcentaje en relación con los costos de la 
intervención sobre el cual se le asignaría el subsidio. 
 
Una vez captadas las solicitudes se procederá a realizar las visitas técnicas 
correspondientes en las cuales además de identificar las características y condiciones 
actuales del inmueble, se harán recomendaciones técnicas sobre las intervenciones a 
realizar y sobre ello se elaboraría un informe sobre el cual los profesionales 
encargados de la intervención desarrollarán su propuesta. 
   
Las intervenciones a ejecutar en los inmuebles, el uso para el cual se destine, el 
estrato socioeconómico, la composición del núcleo familiar, determinarán la proporción 
de las ayudas en función del costo total de las obras a desarrollar. Para ello se 
deberán generar unas tablas de puntuación, las cuales establecerían según las 
condiciones de cada solicitante en los diferentes aspectos calificables el porcentaje 
asignado, el cual estará entre el 5% y el 40 %. El porcentaje menor se destinará a 
obras de mantenimiento y reparaciones locativas y los mayores porcentajes a 
proyectos integrales de intervención, subdivisiones de vivienda y a familias de escasos 
recursos. 
 
Durante la ejecución de las obras y en la finalización de las mismas el I.D.P.C. se 
encargará de verificar si se desarrollaron de acuerdo con los diseños aprobados. De 
encontrarse inconsistencias en relación con los diseños, se podrá requerir la 
devolución parcial o total de las ayudas, esto definitivamente motivará a que la 
ejecución de las obras se haga de acuerdo con los diseños aprobados. Con la obra 
culminada y una certificación de conformidad expedida por el I.D.P.C. el interesado 
podrá solicitar ante la misma entidad la entrega de las ayudas económicas.   
 
Criterios de intervención en Sectores de Interés Cultural con Vivienda en Serie  
 
Así mismo, la totalidad de los sectores tienen deficiencias en aspectos como 
estacionamientos y equipamientos pero de igual manera cuentan con áreas 
susceptibles de ser desarrolladas por lo que se plantearía la posibilidad en 
coordinación de entidades como la Empresa de Renovación Urbana y el mismo 
I.D.P.C. de gestionar proyectos de inversión público-privada para desarrollar en estas 
áreas proyectos “detonantes” que hagan más atractivo, impulsen y mejoren las 
condiciones del sector, generando vivienda principalmente, con unos pequeños 
porcentajes de comercio, estacionamientos públicos (subterráneos) y dotando de los 
equipamientos escasos según el caso cada barrio. 
 
Así mismo también se encuentran construcciones en desuso o en muy mal estado, las 
cuales podrían ser objeto de compra por parte de la ciudad con un uso destinado 
previamente y en las cuales como un ejemplo de las posibilidades de rehabilitación 
que pueden tener estas edificaciones, se desarrolle un proyecto completo de 
intervención en el que se evidencie para las comunidades de los barrios que sí es 
posible poner a funcionar estas estructuras nuevamente de manera correcta así ello 
implique el cambio de la destinación.  
 
Se debería concentrar la totalidad de los tramites de intervención para los inmuebles 
que hacen parte de estos sectores y en general de los inmuebles que conforman el 
patrimonio construido de la ciudad en una sola entidad, es decir que sea solo el 
Instituto Distrital de Patrimonio Cultural como entidad encargada de la protección del 
bienes de interés cultural de la ciudad, quien emita los actos administrativos mediante 
los cuales se aprueben las intervenciones en todos los bienes de interés cultural  
declarados en la ciudad, para lo cual la administración distrital debería ampliar la 
capacidad operativa con profesionales idóneos, así como el presupuesto de esta 
entidad para poder cumplir con esta labor, y las curadurías urbanas quedarían exentas 
de emitir cualquier actuación en estos inmuebles por ya no ser de su competencia. 
 
El Instituto Distrital de Patrimonio Cultural debería cumplir una labor a manera de taller 
de arquitectura, mediante la cual desde la entidad se generaran las posibilidades de 
ampliación e intervención de los diferentes tipos de edificaciones que conforman los 
sectores y de acuerdo a las necesidades de cada solicitante se le entreguen los 
diseños más adecuados para intervenir el inmueble y de esta manera garantizar la 
calidad del proyecto y la preservación de los valores y características de cada sector. 
 
Adicionalmente como un incentivo tributario más, los trámites para intervenir  estos 
inmuebles no deberían tener costo, con ello los propietarios tan solo tendrían que 
invertir en la obra misma puesto que la administración distrital se encargaría de los 
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